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91 PROBLEEMVELD EN PROBLEEMSTELLING
1.1 Verkenning van het probleemveld
Tijdens de economische opbloei in de tweede helft van de jaren '80 heeft zich een
spectaculaire ontwikkeling op de kantorenmarkt voltrokken. Er is sprake geweest van
een zodanige stijging van de productie van nieuwe kantoorgebouwen dat van een 'office
boom' gesproken kan worden. Tegelijkertijd heeft zich in de kantorensector een sterke
groei van de werkgelegenheid voltrokken en is sprake geweest van een grote
verplaatsingsdynamiek. In diezelfde periode hebben zich echter ook belangrijke
wijzigingen voorgedaan in de positie op de kantorenmarkt van de oudere kantoor-
gebouwen, een verandering die al was begonnen tijdens de recessie in het begin van de
jaren '80 (Brouwer 1984; De Boer 1984; Fenten 1985a, 1985b, 1986). Dit verschijnsel
hangt samen met de vroegtijdige veroudering van die panden. Terwijl de bouwtechnische
levensduur van de panden nog steeds heel lang is, is de economische levensduur - de
periode gedurende welke de panden voldoen aan de eisen van de gebruikers en een
positief rendement opleveren voor de eigenaren - korter geworden. Bijvoorbeeld het
omstreeks 1972 op maat gemaakte hoofdkantoor van de toenmalige Nederlandse
Middenstands Bank in Amsterdam-Zuid, nu Zuidas, was reeds binnen 15 jaar functioneel
verouderd (Korteweg 1992d). In het voorjaar van 2000 is in hetzelfde gebied de
herontwikkeling van het uit 1985 daterende WTC Amsterdam begonnen, de grootste
Nederlandse herontwikkeling (Vastgoedmarkt april 2000, 9). Verhuurpanden worden
soms al na het vertrek van de eerste huurder, dus na 10 jaar, als verouderd beschouwd.
Door sommigen wordt erop gewezen dat de veroudering nog sneller gaat, omdat
kantoorhoudende organisaties "om de vijf jaar toe zijn aan een hernieuwde afstemming
van huisvesting op de organisatie" (Mandema 2000). Het ontwerp van een gebouw kan al
na enkele jaren gedateerd zijn, zoals blijkt uit het project Queens Towers in Amsterdam
dat in 1991 is ontworpen, maar pas, in de volgende opwaartse fase van de vastgoed-
cyclus, na een nieuw ontwerp van een andere architect de bouwfase is ingegaan (Bassant
1998). Het probleem van de veroudering manifesteert zich niet alleen in tijden van
overaanbod. Ook in tijden van schaarste blijven kantoorhoudende organisaties kwaliteits-
eisen stellen en blijven bepaalde gebouwen onverhuurd (Boer Hartog Hooft 2000, 17).
Het thema van de vroegtijdige veroudering wordt nu ook voor de bedrijfsruimtemarkt
gesignaleerd (FGH Bank 2000, 18). De discrepantie tussen bouwtechnische en
economische levensduur uit zich vaak in leegstand en werd in het begin van de jaren '80
en wordt ook sindsdien regelmatig versterkt door overaanbod van kantoorruimte. Die
omstandigheden bevorderen niet alleen de veroudering, maar vormen tegelijkertijd een
barrière voor investeringen in vernieuwing van verouderde panden.
Het thema van de snelle economische veroudering van kantoorpanden is nog steeds
actueel. Tot tamelijk recent was er sprake van een harde kern van, vanwege pand- of
locatiekenmerken, problematische kantoorpanden, zelfs bij heel gunstige markt-
omstandigheden (Oude Veldhuis & Straatman 1997; Straatman 1998; Kohsiek 1999).
Hoewel die harde kern in het geregistreerde aanbod, samenhangend met de extreme
schaarste van de laatste jaren, vrijwel verdwenen is, moet er rekening mee worden
gehouden dat panden die niet meer in de markt passen in onvoldoende mate aan de
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voorraad onttrokken worden (Vastgoedmarkt januari 1998, 39). Recent in publicaties
verschenen koppen als 'Leegstand dreigt voor oude kantoren' (Het Financieele Dagblad
20-8-2001) en 'Nieuwe kantoren bedreigen rendement oudbouw' (Vastgoedmarkt
augustus 2001) laten zien dat economische veroudering niet voorbij is. Het thema van de
economische veroudering is, ondanks nieuwe omstandigheden en een andere opstelling
van de relevante actoren, een voortdurend punt van zorg van de vastgoedsector (FGH
Bank 2000). Dat komt omdat een dynamische, veeleisende kantoorhoudende sector een
continue productie van nieuwe, kwalitatief steeds hoogwaardiger kantoorruimte
stimuleert, maar via verplaatsingen tevens zorgt voor leegstand in delen van de bestaande
voorraad. Bijgaand overzicht uit periodieken, waarvan de titels van artikelen op meer
journalistieke wijze worden gemaakt, laat zien dat de problemen rond leegstand en
veroudering de afgelopen decennia bijna voortdurend een rol hebben gespeeld (figuur
1.1). Het thema van de economische veroudering is in belangrijke mate inherent aan de
maatschappelijke, economische en ruimtelijke dynamiek. Een blijvende uitdaging voor
de eigenaren van kantoorpanden is hoe ze daarmee om moeten gaan.
Daling leegstand geen teken van gezonde vastgoedmarkt (Het Financieele Dagblad (FD 25-10-1985)
Hardnekkig overaanbod op kantorenmarkt (FD 14-3-1986)
Afname (aanbod) op kantorenmarkt ondanks 50% hogere verhuurscore gering (Vastgoedmarkt 30-01-
1987)
Kantorenaanbod in Nederland is het afgelopen half jaar opnieuw toegenomen (FD 15-4-1988)
Herbestemming van kantoorgebouwen blijvend actueel (Bouw 16-9-1988)
Kantorenleegstand na eenmalige daling weer gestegen (FD 7-4-1989)
Leegstand dreigt op kantorenmarkt (Bouw 17-8-1990)
Bouw negeerde signalen van vastgoedcrisis (NRC Handelsblad 5-10-1991)
Hoge kantorenleegstand Nederland lijkt structureel van aard (FD 18-10-1991)
Functiewijziging moet leegstand voorkomen (Bouw 24-4-1992)
Leegstand op de kantorenmarkt stijgt naar record hoogte (FD 24-4-1992)
Weinig uitzicht op snelle verbetering kantorenmarkt (FD 2-4-1993)
Deel 2,6 miljoen m2 leegstaande kantoorruimte houdt langdurig bord ‘Te Huur’ (FD 22-10-1993)
Dramatische leegstand bedreigt kantorenmarkt (FD 16-12-1993)
Dramatische leegstand noopt tot sanering van de kantorenmarkt (NRC Handelsblad 17-2-1994)
Lege kantoren worden omgebouwd tot woning, school, hotel, maar tegen de kantorencrisis lijkt geen kruid
gewassen (FEM 19-3-1994)
Leegstand kantoren kost nu al 7 miljard per jaar (NRC Handelsblad 7-10-1994)
‘Structureel’ aanbod kantoren in vier grote steden weer hoger (Vastgoedmarkt 21-7-1995)
Voor ruim ƒ 3 mrd probleemkantoren met leegstand (FD 26-1-1996)
FGH: ‘Helft lege kantoren voldoet niet aan eisen’ (FD 9-3-1996)
Daling structureel aanbod van kantoorruimte (Vastgoedmarkt juli 1997)
Huurstijgingen Nederlandse kantoren houden minstens twee jaar aan (FD 10-1-1998)
‘Op kantorenmarkt dreigt opnieuw varkenscyclus’ (FD 20-3-1999)
Structureel aanbod wordt schaars (Vastgoedmarkt juli 1999)
NVB waarschuwt voor kentering kantorenmarkt (Vastgoedmarkt juli 2000)
Leegstand dreigt voor oude kantoren (FD 20-8-2001)
Figuur 1.1 De situatie op de kantorenmarkt in Nederland in journalistieke titels
De eigenaren van verouderde kantoorpanden zijn veelal partij op allerlei markten
(DiPasquale & Wheaton 1996). Velen van hen zullen aanhanger zijn van het idee dat
marktwerking tot de oplossing van veel problemen leidt. In de literatuur komt echter naar
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voren dat vastgoedmarkten, door specifieke kenmerken van het product dat verhandeld
wordt, op diverse punten afwijken van markten van andere producten (Van Gool e.a.
1993). Het zijn imperfecte markten (Adams 1994) met een zeer wisselend verloop. Het
handelen van de actoren op die markten is niet altijd optimaal. Veel eigenaren lijken
overvallen te worden door de problemen die met veroudering gepaard gaan. Hoewel in
sommige handboeken (Balchin a.o. 1995; Harvey 1996) herontwikkeling als een vrijwel
vanzelfsprekende oplossing wordt gepresenteerd, blijkt in de praktijk het vinden van
oplossingen helemaal geen gemakkelijke opgave. Herontwikkeling blijkt zelfs opvallend
weinig als oplossing gekozen te worden. Soms is de problematiek zo groot dat vanuit
deze sterk op de vrije markt georiënteerde sector een beroep op de overheid wordt
gedaan. In het midden van de jaren '80 heeft een bestuurslid van de AMRO-Bank een
door de overheid te betalen slooppremie voor verouderde kantoorpanden voorgesteld (De
Gruijter 1986). Ook in meer recente publicaties wordt nog wel eens om "subsidiëring van
de marktsector" gevraagd: "de overheid zal met financiële prikkels de herontwikkeling
van leegstaand vastgoed moeten stimuleren" (Dewulf & De Jonge 1994b, 86). De nadruk
ligt nu echter vooral op aanpassing van de fiscale regelgeving (Dewulf & De Jonge
1994b, 86; Kohnstamm & Wolfsbergen z.j.).
Veroudering heeft ook effecten die verder reiken dan de eigenaar. Die effecten doen zich,
als gevolg van de concentratie van de betrokken panden, in bepaalde buurten voor. Het
verval van kantoorpanden kan een uitstraling naar het betreffende stadsdeel en zelfs naar
het investeringsklimaat van de hele stad hebben. De effecten op de omgeving van lang-
durig leegstaande kantoorpanden zijn daarom een zorg voor diverse gemeenten, zoals
onder andere blijkt uit 'Rotterdam dienstenstad. Nota over het kantorenbeleid in
Rotterdam voor de jaren '90' (Stadsontwikkeling & Grondbedrijf 1988, 21). De effecten
van leegstand raken ook de in de Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening (MVROM
1988) en de Vierde Nota over de Ruimtelijke Ordening Extra (MVROM 1990) uit-
gesproken beleidsdoelstellingen van de rijksoverheid met betrekking tot het bevorderen
van investeringen door de particuliere sector (in sterke mate gericht op investeringen in
kantoren), milieu, omgevingskwaliteit en mobiliteitsontwikkeling. In de Vijfde Nota over
de Ruimtelijke Ordening (MVROM 2000) wordt de aandacht voor de kwaliteit van de
ruimte gecontinueerd. De veroudering van kantoorpanden kan verbonden worden met
diverse in die nota aan de orde gestelde zaken, zoals de transformatie van bestaande
bebouwde gebieden, de ontwikkeling van gemengde woon/werkmilieus en het
accommoderen van de toekomstige ruimtevraag van kantoorhoudende activiteiten. Het
thema van veroudering kan tevens geplaatst worden in de actuele discussie van
duurzaamheid en 'urban sustainability' (Lake & Hanson 2000).
De gemeentelijke overheid is niet alleen via de effecten op stadsdeel en stad betrokken
bij de problemen van veroudering, maar ook als ontwikkelaar van grond voor de bouw
van nieuwe kantoren. De uitgifte van grond voor kantoren binnen stedelijke
agglomeraties wordt onvoldoende gecoördineerd. De gemeenten binnen die
agglomeraties beconcurreren elkaar in de uitgifte van grond voor kantoren, vanwege
financiële en werkgelegenheidsbelangen. Binnen de grote steden zelf lijken te veel
kantoorlocaties tegelijkertijd ontwikkeld te worden. De achtergrond is waarschijnlijk dat
men marktgericht denkt te handelen door ontwikkelingsmogelijkheden voor ver-
schillende segmenten te bieden, terwijl er in werkelijkheid veel overgangen van
gebruikers zijn tussen die marktsegmenten, mede omdat "kantoren en kantoorlocaties in
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de praktijk zo sterk op elkaar lijken" (NEI/INRO TNO 1993, 4). Dat er dilemma's zijn
tussen de bevordering van nieuwbouw en het tegengaan van leegstand in de bestaande
voorraad is al geruime tijd geleden verwoord door de gemeente Rotterdam: "De wens
dergelijke leegstandconcentraties te voorkomen kan niet leiden tot een beperking van de
nieuwbouwmogelijkheden. Dat remt immers de economische ontwikkeling van de stad.
Het eist wel een actief beleid dat gericht is op ofwel hergebruik ofwel vervanging."
(Stadsontwikkeling & Grondbedrijf 1988, 21). Er zijn aanwijzingen dat meer gemeenten
aandacht hebben voor de problematiek van de veroudering, maar tegelijkertijd kunnen zij
ook een rol spelen bij het bevorderen daarvan. Tevens hebben zij als het gaat om
hergebruik en vervanging, waarbij sloop, bouwprocessen en herbestemming een rol
kunnen spelen, invloed op de vrijheid van handelen van de eigenaren.
De meeste handelwijzen die eigenaren van verouderde kantoorpanden ten dienste staan
om de problemen van veroudering op te lossen, kunnen worden getypeerd als vormen
van projectontwikkeling. Die activiteit kan worden omschreven als het initiëren,
organiseren, (doen) uitvoeren en coördineren van alle taken die nodig zijn voor het
realiseren van gebouwen (zie hoofdstuk 3 voor een verdere toelichting). Inzicht in
projectontwikkeling levert meer op dan inzicht in afzonderlijke projecten: "An
understanding of the urban development process is . . . . dependent on an explanation of
the process of property development" (Bateman 1985, 4). Volgens Bateman is "the office
development industry . . . . at least instrumental in transforming cities and in some cases
has been the major guiding force" (Bateman 1985, 4). Investeren in nieuwbouw is
volgens hem geen vanzelfsprekend gebeuren: "change in the urban area in the form of
new buildings does not take place spontaneously in response to a market demand . . . . it
must be seen as the result of a complex series of deliberate investment decisions"
(Bateman 1985, 12). Dat geldt in nog sterkere mate voor het investeren in
vernieuwbouw. De indruk bestaat dat ontwikkelaars de gemakkelijke en snelle
nieuwbouw op 'greenfields' nog steeds verkiezen boven de complexe en tijdrovende
herontwikkeling van 'brownfields'. Het thema van de veroudering van de
kantoorgebouwen en de mogelijkheden en beperkingen om daar oplossingen voor te
creëren, is dus relevant voor de stedelijke ontwikkelingen in het algemeen en relevant
vanuit de optiek van de markt en vanuit die van het overheids-beleid.
Uit bovenstaande schets van de problematiek van de economische veroudering van
kantoorpanden kunnen allerlei vragen worden afgeleid. Wat zijn de achtergronden van de
economische veroudering? Welke samenhangen zijn er met de structuur en dynamiek
van de kantorenmarkt? Welke rol speelt het verplaatsingsgedrag van kantoorhoudende
organisaties bij veroudering? Wat zijn de effecten van dat verplaatsingsgedrag? In wat
voor panden en op wat voor locaties doet zich het proces van economische veroudering
voor? Hoe gaan de eigenaren van de panden daarmee om? Welke aanpak kiezen die
eigenaren om de problemen van veroudering op te lossen en wat zijn de achtergronden
van hun handelen? Welk effect heeft veroudering op de omgeving van het pand? Hoe
kunnen de verouderderingsproblemen opgelost worden? Welke mogelijkheden biedt de
markt? Welke rol kan de overheid spelen?
Voor de beantwoording van een aantal van dergelijke vragen kan onder meer een beroep
worden gedaan op in het verleden uitgevoerde empirische studies in de grote steden van
de Randstad. Daarin kunnen twee lijnen worden onderscheiden. Een deel van de studies
heeft betrekking op de vragen wat de achtergronden en effecten (zullen) zijn van
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(voorgenomen) verplaatsingen van kantoorhoudende organisaties en welke inzichten
over de kantorenmarkt daaruit kunnen worden afgeleid (Korteweg 1987, 1988, 1989,
1990, 1992a, 1992b, 1994). Een ander deel van de studies heeft betrekking op het
handelen van actoren aan de aanbodzijde van de kantorenmarkt met betrekking tot
verouderende kantoorpanden (Fritzsche e.a. 1990; Korteweg 1992e; Korteweg 1996). In
dit boek worden deelstudies uit die beide lijnen van onderzoek samengebracht. Daarbij is
de aanpak van verouderingsproblemen door de eigenaren van kantoorpanden als
hoofdthema gekozen. De kantoorpanden en hun eigenaren staan centraal. Zowel bij
veroudering als bij de wijze van aanpak daarvan kan echter niet voorbij worden gegaan
aan de rol van de gebruikers. Zij maken de problemen van veroudering manifest door de
betreffende gebouwen te verlaten of te mijden en zij kunnen de eventuele gebruikers van
vernieuwde panden zijn waarop de eigenaren zich bij hun marketing moeten richten. Om
dat nader toe te lichten zijn delen van de verplaatsingsstudies in dit boek verwerkt. De
samen-hangen tussen panden, eigenaren en gebruikers worden in paragraaf 1.2 aan de
orde gesteld. Daarin worden de kantorensector en de kantorenmarkt als kaders voor
veroudering en aanpak gepresenteerd. De probleemstelling van het onderzoek en de
verantwoording daarvan worden in paragraaf 1.3 aan de orde gesteld. In paragraaf 1.4
wordt de opbouw van dit boek gepresenteerd.
1.2 De kantorensector: plaatsbepaling en dynamiek
Bij het begrip kantoor kan gedacht worden aan bepaalde activiteiten en de organisaties
waarbinnen die plaatsvinden en aan de huisvesting daarvan. Kantoorpanden worden
gekenmerkt door het gebruik voor bepaalde activiteiten. Het centrale kenmerk van
kantooractiviteiten is dat ze met informatie te maken hebben. Bij het organiseren van
bedrijfsprocessen, het leiden van ondernemingen of instellingen, het ontwikkelen van
nieuwe producten en productieprocessen, het ontdekken en bewerken van markten en in
de interactie met andere bedrijven en instellingen spelen informatieprocessen een
belangrijke rol. Kantooractiviteiten betreffen het handelen met informatie, ideeën of
kennis. Die activiteiten omvatten het verzamelen, genereren, verwerken, uitwisselen en
opslaan van informatie en ideeën. Het kan zowel de routinematige behandeling van
informatie betreffen als de productie van unieke informatie en besluitvorming. Hoewel
soms al het 'virtual office' in de praktijk wordt gebracht (Korteweg 1997), vinden
kantooractiviteiten nog steeds vooral in kantoorpanden plaats.
Kantoorpanden kunnen worden gedefinieerd als werkplaatsen die grotendeels gebruikt
worden voor kantooractiviteiten of daarvoor zijn ingericht en die zijn uitgerust met
faciliteiten voor het werken met informatie (computers, telefoon, fax, en dergelijke). Een
kantoorpand kan de huisvesting zijn van één kantoorvestiging, een afzonderlijk
gelocaliseerd onderdeel van een bedrijf of organisatie waar kantooractiviteiten worden
uitgevoerd. Wanneer in een kantoorpand enkele tot vele kantoorvestigingen gehuisvest
zijn, wordt gesproken van een verzamelkantoorgebouw. Het begrip kantoorvestiging ver-
wijst naar de gebruikers van de kantoorpanden, de (delen van) bedrijven en organisaties
die kantoor houden.
De relatie van kantoorhoudende organisaties of gebruikers met het kantoorpand waarin
zij gevestigd zijn, heeft diverse dimensies en is ingebed in een complex systeem waarin
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productie, exploitatie en beheer en gebruik van kantoorruimte aan de orde zijn en waarin
ook andere actoren dan gebruikers van kantoorruimte een rol spelen. Diverse, onderling
samenhangende markten zijn daarbij belangrijk (Louw 1993; DiPasquale & Wheaton
1996; Ball, Lizieri & MacGregor 1998; Priemus 1999). Hiervoor worden de begrippen
gebruikersmarkt, bouw- of ontwikkelingsmarkt en beleggingsmarkt gebruikt. De huur- of
koopprijzen van kantoorruimte spelen een belangrijke rol bij het functioneren van die
afzonderlijke markten en tevens in de samenhang tussen die markten.
De gebruikersmarkt is de markt waarop eigendoms- en/of gebruiksrechten van kantoor-
panden worden verhandeld, waarbij de nadruk ligt op de huisvestingsdiensten van die
panden. Het doel van de vragende partijen daarbij is het gebruik van het pand voor
huisvesting van de eigen organisatie. Daartoe huren of kopen zij kantoorruimte. Die
ruimte wordt aangeboden door andere gebruikers, beleggers, projectontwikkelaars en
aannemers.
De gebruikersmarkt is onderhevig aan structurele en conjuncturele veranderingen. De
structuurverandering van de economie, die te typeren is met begrippen als tertiairisering
en verkantorisering, zorgt al decennialang voor groter wordende (regionale) kantoren-
markten. De mogelijkheid van een structurele breuk in die trend komt wel in discussies
naar voren (Korteweg 1997), maar laat zich tot op dit moment - gezien de ontwikkeling
van het aantal kantoorwerkers en ondanks tekorten op de arbeidsmarkt - niet signaleren
(Marlet e.a. 2001; NVB 2001). Op kortere termijn komen de wisselingen van de
economische conjunctuur tot uiting in veranderende kwantitatieve behoeften aan
kantoor-ruimte en leiden, mede onder invloed van markt- (voorraadmarkt), productie-
(tussen initiatief en oplevering verlopen jaren) en aanbodkenmerken (veel aanbieders,
met een onvolledig beeld van de markt, die hun productie niet voldoende op elkaar
afstemmen), tot cycli van de kantorenmarkt (Ter Hart 1987; Jongejan 1992; Van Gool
e.a. 1993; Balchin a.o. 1995; Kempen en Co 1998, 4). Ter typering van de marktsituatie
in de verschillende fasen van een vastgoedcyclus, waarvoor nog al eens - ten onrechte -
het begrip 'varkenscyclus' wordt gebruikt, worden begrippen als aanbieders- en
vragersmarkt en groei- en doorstromingsmarkt gebruikt (Korteweg 1995).
Het aanbod van nieuwe kantoorruimte komt tot stand op de bouw- of ontwikkelingsmarkt
en verloopt vaak via de beleggingsmarkt. De bouw- of ontwikkelingsmarkt voor kantoren
is de markt waarop in opdracht van gebruikers, projectontwikkelaars en andere initiatief-
nemers kantoorgebouwen worden geproduceerd. Daarbinnen zijn twee segmenten te
onderscheiden. Het eerste betreft de productie voor een opdrachtgever die ook gebruiker
wordt, het segment van de opdrachtgever-gebruikers. Het tweede marktsegment is de
'vrije markt', waarop initiatiefnemers voor eigen rekening en risico actief zijn ter
huisvesting van vooralsnog onbekende gebruikers. Dit betekent echter niet dat er op de
'vrije markt' geen strategieën voor risicoreductie, zoals voorverhuur en fasering
gehanteerd worden (Hermans 1994). Ook diverse gemeenten stellen bij de uitgifte van
grond eisen ten aanzien van voorverhuur. Dergelijke eisen worden, afhankelijk van de
situatie op de gebruikersmarkt, vaak ook gesteld door de verschaffers van bouwkrediet.
Beleggers eisen bij koop van een project nog al eens een verhuurgarantie van de
projectontwikkelaar (Hermans 1994). De segmenten van de bouw- of ontwikkelings-
markt, het segment van de opdrachtgever-gebruiker en dat van de vrije markt, zijn tevens
te onderscheiden op de gebruikersmarkt. Op de gebruikersmarkt betreffen die segmenten
echter niet alleen nieuwbouw, maar ook de al langer bestaande voorraad.
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Projectontwikkelaars en aannemers zijn er veelal niet op gericht de door hen
geproduceerde gebouwen in eigendom te houden. Veelal worden de panden, nadat er
huurders of eigenaar-gebruikers zijn gevonden, verkocht aan beleggers respectievelijk
eigenaar-gebruikers. Op de beleggingsmarkt voor kantoren wordt in kantoorpanden
geïnvesteerd met het doel er door langer durende exploitatie (verhuur) en waardestijging
een gewenst rendement uit te halen. Projectontwikkelaars zijn de belangrijkste verkopers
van kantoorpanden en institutionele beleggers zijn de belangrijkste kopers (Zadelhoff
Makelaars 1992, 13). Tevens doet zich het verschijnsel voor dat beleggers zelf aan
projectontwikkeling doen.
Op de beleggingsmarkt vinden ook transacties plaats tussen beleggers onderling.
Beleggers stoten daarnaast panden af naar andere soorten actoren. Die transacties
verwijzen naar een ander kenmerk van de kantoren- en andere vastgoedmarkten,
namelijk dat het voorraadmarkten zijn. Een belangrijk deel van de transacties op de
gebruikers- en de beleggingsmarkt betreft namelijk bestaande kantoorpanden (Jongen
e.a. 1993; NVB 2000). In het aanbod van kantoorruimte zijn de bestaande kantoorpanden
nog belangrijker (NVB 2001; zie ook de figuren 5.6 en 5.14). Kantoorpanden gaan, zoals
vrijwel alle vastgoedobjecten, technisch lang mee. Mede daardoor betreft de jaarlijkse
nieuwbouw gemiddeld slechts enkele procenten van de totale voorraad. Zowel de
levensduur als de omvang van de nieuwbouw (aanbod) zijn echter geen vaststaande
gegevenheden. De gesignaleerde levensduurproblemen betreffen (een deel van) de
bestaande voorraad kantoorruimte en de nieuwbouw is een belangrijke
achtergrondfactor.
Bron: naar Barink e.a. 1991
Figuur 1.2 Structuur en dynamiek van een regionale kantorensector
Op de gebruikersmarkt is er een directe relatie tussen de kantoorhoudende organisatie en
het pand. Die markt is daarom als uitgangspunt gekozen voor een model van de
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dynamiek van de kantorensector, waarin ook de begrippen betreffende het thema van dit
onderzoek een plaats hebben (figuur 1.2). Een belangrijk kenmerk van die gebruikers-
markt is, dat het een regionale markt is. De kantoorruimten, het aanbod en de rest van de
voorraad, zijn immobiel. Maar ook veel kantoorhoudende organisaties zijn gebonden aan
het gebied waarin zij gevestigd zijn, omdat zij functies vervullen voor de lokale
bevolking of bedrijvigheid of omdat het gebied specifieke vestigingscondities biedt.
Aanbod van ruimte buiten dat gebied is voor hen niet relevant. Die lokale of regionale
gerichtheid van bedrijven blijkt uit allerlei onderzoeken naar verplaatsingen of
vestigingen van kantoren (Lukkes & Krist 1987; Israel 1992; Korteweg 1993; Kemper &
Pellenbarg 1993). Ten minste driekwart van de vestigers binnen een stedelijke
agglomeratie verhuist binnen dat gebied. Wanneer men, in plaats van in vestigingen, telt
in opgenomen vloeroppervlak komt het regionale karakter nog sterker naar voren, daar
langeafstandsverhuizers veelal relatief klein zijn.
Een regionale kantorensector is opgebouwd uit kantoorpanden en kantoorgebruikers. De
kantoorpanden vormen de voorraad kantoorruimte en kunnen beschouwd worden als het
(potentiële) aanbod van kantoorruimte. Belangrijke dimensies van die panden zijn hun
gebouw- en locatiekenmerken. De gebruikers van kantoorruimte vertegenwoordigen de
(potentiële) vraag naar kantoorruimte. De kantoorpanden, hun locaties en hun gebruikers
vertonen een sterke mate van differentiatie of segmentatie (Korteweg 1992c; NEI/INRO
TNO 1993). Er kunnen allerlei typen kantoorgebruikers, kantoorpanden en kantoor-
locaties worden onderscheiden. Er kan verondersteld worden dat de verschillende typen
kantoorgebruikers niet willekeurig over de kantoorpanden en locaties zijn verspreid.
Inzicht in de structuur van de kantorensector kan worden verkregen door te kijken naar
de samenhangen tussen de kenmerken van kantoorgebruikers, panden en locaties.
Zowel de gebruikers als de voorraad kantoorruimte zijn aan verandering onderhevig,
waardoor de structuur van de kantorensector op het moment T = 1 anders is dan op
moment T = 0. De samenstelling van de kantoorhoudende organisaties verandert door de
bedrijfsdemografische processen van groei, krimp, opheffing, start, instroming (ver-
huizing naar de regio), uitstroming (verhuizing vanuit de regio naar elders), door-
stroming (verplaatsing binnen de regio) en ter plekke blijven van individuele
organisaties. De veranderingen van de kantoorhoudende organisaties leiden tot een
veranderende samenstelling van gebruikers in een regionale kantorenmarkt en tot
verandering in de spreiding over panden en locaties. Die panden vormen de voorraad en
het (potentiële) aanbod van kantoorruimte. Er komen panden (en locaties) bij, andere
panden vallen af en er zijn panden en locaties waarvan de kenmerken veranderen. Door
nieuwbouw en verkantorisering (panden die van een andere naar een kantoorbestemming
gaan) worden er panden aan de voorraad toegevoegd. Door sloop en ontkantorisering of
herbestemming vallen panden buiten de kantorenvoorraad. Veroudering is een proces
waarbij een object, pand en/of locatie, langzamerhand in onbruik raakt. Veroudering van
een pand wordt in dit onderzoek gedefinieerd als de verminderende bruikbaarheid en/of
aantrekkelijkheid van dat pand en/of de locatie ervan voor de functie waarvoor het pand
is ontworpen of lange tijd in gebruik is geweest. Veroudering kan zowel te maken hebben
met de verandering van kenmerken van het pand en/of de locatie als met de verandering
van eisen die kantoorhoudende organisaties stellen aan pand en locatie (zie hoofstuk 2).
In beide gevallen zal de bruikbaarheid verminderen. In de definitie worden de begrippen
bruikbaarheid en aantrekkelijkheid gehanteerd om aan te geven dat meer objectieve en
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meer subjectieve factoren een rol kunnen spelen.
Door veroudering krijgen de gebouwen andere kenmerken en gaan ze een andere positie
op de markt innemen. De effecten van veroudering (lagere huurprijs, hogere exploitatie-
kosten, leegstand) zullen op den duur een reactie van de eigenaar vragen in de vorm van
verkoop, onderhoud of investeringen in herbestemming of vernieuwing ten behoeve van
de kantoorfunctie. Dat laatste kan de vorm hebben van renovatie en herontwikkeling. Het
gemeenschappelijke van die vormen van vernieuwing is dat het pand wordt aangepast
aan de moderne eisen; het onderscheid tussen renovatie en herontwikkeling wordt in
hoofdstuk 3 behandeld.
1.3 Van probleemveld naar probleemstelling
Bij het afleiden en selecteren van de probleemstelling uit het hiervoor geschetste
probleemveld heeft een aantal overwegingen een rol gespeeld. De achtergronden van de
problemen die gepaard gaan met veroudering van kantoorpanden lijken vooral gezocht te
moeten worden op de gebruikersmarkt van kantoorruimte. Kwantitatieve en kwalitatieve
ontwikkelingen aan de vraag- en aanbodzijde van die markt spelen een belangrijke rol. In
het in paragraaf 1.1 gepresenteerde hoofdthema van dit boek is de keuze voor de invals-
hoek van de aanbodzijde gegeven. Die aanbodzijde is direct verbonden met de
ontwikkelingsmarkt en de beleggingsmarkt, van waaruit de aanpak van de problemen
moet komen. Van de aanbodzijde zijn de actoren centraal gesteld, met name de eigenaren
van kantoorpanden. Die eigenaren worden geconfronteerd met de problemen van
veroudering en moeten daarvoor een oplossing zoeken. Veel van hen zijn actief op de
gebruikersmarkt van kantoorruimte en op de beleggingsmarkt. Het probleem van
veroudering manifesteert zich op de gebruikersmarkt in de vorm van dalende
huurprijzen, leegstand en hogere beheerkosten en op de beleggingsmarkt in lage of
negatieve rendementen. Voor eigenaar-gebruikers speelt naast de gebruikswaarde van
hun panden een rol dat die panden tevens vermogen van de onderneming of instelling
vertegen-woordigen. In hoofdstuk 3 wordt de keuze voor het accent op de aanbodzijde
van de markt verder onderbouwd. Daar komt aan de orde dat het thema van de
verouder(en)de panden beschouwd kan worden als een opgave van projectontwikkeling,
een verschijnsel uit de bouw- en ontwikkelingsmarkt dat niet alleen en niet voornamelijk
kan worden verklaard uit de vraagzijde van de markt (Kersloot 1995, 76).
Verouder(en)de kantoorpanden zijn niet alleen maar probleemgevallen waarmee
eigenaars zitten opgescheept. Er is ook een markt voor dergelijke panden of voor de
grond waarop ze staan. Er zijn ook eigenaren van verouderde kantoorpanden die een
dergelijk pand bewust hebben gekocht. Dergelijke panden spelen veelal een rol op de
ontwikkelingsmarkt. Er moet dus rekening mee worden gehouden dat verschillende
soorten eigenaren op onderscheiden manieren met veroudering en vernieuwing omgaan.
De manieren waarop eigenaren de verouderingsproblemen aanpakken kunnen samen-
gevat worden onder de begrippen beheer en projectontwikkeling (zie hoofdstuk 3). Om
het handelen van actoren te begrijpen is inzicht nodig in de omstandigheden en
structuren waarbinnen zij handelen. Alleen al het feit dat veel panden en de grond
waarop ze staan op zowel de gebruikers-, de beleggers- als de ontwikkelingsmarkt een
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rol spelen, verwijst naar complexe structuren. Macro-economische omstandigheden,
ontwikkelingen in agglomeratie of stadsgewest en de situatie van het perceel kunnen een
rol spelen. Er moet bij de analyse van de besluitvorming van de eigenaren over de
aanpak van hun verouderende panden rekening mee worden gehouden dat de oorzaken
van de problemen en de effecten van het handelen zich ook voordoen op een ander
niveau dan dat van de besluitvormende actor. Om de verhouding tussen die niveaus
duidelijk te maken wordt gebruik gemaakt van het model van Coleman, dat de opbouw
van verklaringen laat zien wanneer relaties tussen micro-processen en macro-
verschijnselen een rol spelen (in Groenewegen 1997) (figuur 1.3).
Bron: naar Coleman (in Groenewegen 1997)
Figuur 1.3 Veroudering kantoorgebouwen, projectontwikkeling en beheer: analyseniveaus en relaties
In het onderzoek staat de samenhang tussen verouderingsproblemen van panden en de
reactie daarop van eigenaren centraal. Figuur 1.3 illustreert dat die behaviorale
mechanis-men op het micro-niveau (relatie blokken C en D) worden beïnvloed door
verschijnselen op het macro-niveau en ook effecten hebben op het macro-niveau. De
samenhang op het macro-niveau (relatie A-B) wordt verklaard door de behaviorale
mechanismen op het micro-niveau. De kantorenmarkt is onderdeel van de economische,
sociale, institutionele en ruimtelijke structuur van een stedelijk gebied (blok A), maar
wordt tevens beïnvloed door allerlei andere aspecten daarvan. Uit het samenspel van de
verschijnselen en veranderingen op macro-niveau resulteren de verouderingsproblemen
waarmee eigenaren van kantoorpanden worden geconfronteerd (relatie A-C). De
economische, sociale, institutionele en ruimtelijke structuur van het stedelijk gebied, de
veranderingen daarin en de uitwerking daarvan op de kantorenmarkt is niet alleen de
bron van problemen voor de eigenaren, maar biedt ook mogelijkheden voor en stelt
grenzen aan hun handelen. Deze beide dimensies van de relatie tussen de blokken A en C
creëren de handelingsruimte van de actoren. Die handelingsruimte is van invloed op de
besluitvorming over ontwikkeling en beheer van panden en locaties (relatie C-D). Het
handelen op het micro-niveau kan vervolgens weer effecten hebben op het macro-niveau
(relatie D-B).
Als uitgangspunt voor de onderhavige studie zijn de relaties tussen de blokken A en C en
C en D uit figuur 1.3 gekozen. Behalve de hierboven genoemde inhoudelijke overwe-
gingen bij deze inperking van het probleemveld en bij de gekozen invalshoek hebben ook
praktische overwegingen een rol gespeeld. Het hoofdthema van het onderhavige
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onderzoek is gebaseerd op deelstudies die in de loop van zes jaar zijn gedaan. Het
fundament is gelegd in een onderzoek uit 1990 (Fritzsche e.a. 1990). In dat onderzoek is
voornamelijk aandacht besteed aan reeds vernieuwde kantoorgebouwen die gekenmerkt
werden door een continuering van de kantoorfunctie. Daarom ligt ook in het onderhavige
onderzoek de nadruk op investeringen in vernieuwing van kantoorgebouwen ten behoeve
van de kantoorfunctie. Andere reacties op veroudering komen slechts in beperkte mate
aan de orde.
Voor het empirisch onderzoek naar veroudering en aanpak daarvan is aangesloten bij het
ruimtelijk schaalniveau dat past bij het regionale karakter van de kantorenmarkt, dat van
de stedelijke agglomeratie. Het onderzoek heeft betrekking op de agglomeraties
Amsterdam en Rotterdam. De kantorenmarkten van die agglomeraties hebben een
zodanige ontwikkelingsgeschiedenis, omvang en diversiteit dat de verschijnselen van
veroudering en aanpak door de eigenaren zich daar duidelijk manifesteren.
De probleemstelling is als volgt geformuleerd:
Met welke vormen van veroudering van hun kantoorpanden worden eigenaren in de
agglomeraties Amsterdam en Rotterdam geconfronteerd, wat zijn de achtergronden van
die veroudering en op welke manier gaan zij daarmee om?
De probleemstelling is uitgewerkt in enkele onderzoeksvragen. De beide dimensies van
de relatie tussen de economische, sociale, institutionele en ruimtelijke structuur van
stedelijke gebieden en de handelingsruimte van eigenaren van verouderde kantoorpanden
(relatie A - C uit figuur 1.3) komen naar voren in de volgende onderzoeksvragen:
1 Welke ontwikkelingen op de kantorenmarkt dragen bij aan een versnelde veroudering 
van kantoorgebouwen?
- Welke vormen van veroudering doen zich voor?
- Wat zijn de achtergronden van de veroudering?
2 Welke aanknopingspunten en beperkingen bieden de condities op de kantorenmarkt
en andere vastgoedmarkten voor het handelen van de eigenaren?
De samenhang tussen de handelingsruimte en het feitelijk gedrag van de actoren (relatie
C-D uit figuur 1.3) komt aan de orde in de volgende vraag.
3 Hoe reageren de eigenaren op de veroudering van hun kantoorpanden?
- Op welke manieren pakken zij de problemen van veroudering aan en in welke mate
spelen vernieuwingsstrategieën een rol?
- Waarom is herontwikkeling niet de vanzelfsprekende oplossing voor veroudering?
- Bestaan er verschillen in gekozen handelingsalternatieven tussen typen eigenaren, 
typen locaties, typen panden en in de tijd?
- Welke factoren, omstandigheden en motieven spelen bij de besluitvorming een rol?
1.4 Opbouw van het boek
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Het onderzoek dat is gedaan om tot een antwoord op de probleemstelling te komen
bestaat uit theoretische en empirische componenten, uit literatuurstudie en veldwerk, uit
analyse van statistische gegevens, van secundaire bronnen en surveys. Die componenten
komen in een bepaald verband en in een bepaalde volgorde aan de orde (figuur 1.4). In
hoofdstuk 2 staat de eerste onderzoeksvraag centraal. Daarin wordt, op grond van
literatuur, aandacht besteed aan de theorie van veroudering en aan de verschillende
vormen van veroudering die kunnen worden onderscheiden. In hoofdstuk 3 staan de
onderzoeksvragen 2 en 3, betreffende het handelen van de eigenaren, centraal. Op basis
van de bestaande literatuur wordt nagegaan wat er met betrekking tot beide vragen al
bekend is. De brug tussen literatuur/theorie en empirie, het conceptueel model, het
onderzoeksontwerp en de operationalisering, wordt in hoofdstuk 4 gepresenteerd en
verantwoord. In de daarop volgende twee hoofdstukken worden de onderzoeksvragen op
basis van empirische gegevens behandeld.
Figuur 1.4 Opbouw van de rapportage
In hoofdstuk 5 worden de in de onderzoeksgebieden Amsterdam en Rotterdam werkzame
verouderingsfactoren en aanknopingspunten voor vernieuwingsingrepen beschreven. Het
betreft de empirische behandeling van de onderzoeksvragen 1 en 2, waarbij wordt in-
gegaan op de marktsituaties en institutionele condities die het objectieve kader vormen
van de handelingsruimte die de eigenaren van de panden ervaren. Daarnaast wordt in dat
hoofdstuk aandacht besteed aan aanwijzingen over veroudering en vernieuwingscondities
die ontleend zijn aan empirische studies onder de gebruikers van kantoorpanden in
Amsterdam en Rotterdam. Het concrete handelen van eigenaren van kantoorpanden in
Amsterdam en Rotterdam - onderzoeksvraag 3 - wordt in hoofdstuk 6 aan de orde
gesteld. De samenvatting van de bevindingen, de daarop gebaseerde conclusies en de
evaluatie van het thema en het probleemveld worden in hoofdstuk 7 gepresenteerd.
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2 VEROUDERING VAN KANTOORPANDEN
Dit onderzoek is gericht op de wijze waarop eigenaren van kantoorpanden omgaan met
het verouderen van die panden. Het onderscheid dat wordt gemaakt tussen veroudering
van een pand en het handelen als reactie op die veroudering is niet zonder meer scherp te
definiëren. Veroudering is namelijk niet alleen een autonoom proces waaraan gebouwen
onderhevig zijn, maar kan tevens optreden door het handelen van bij het pand betrokken
actoren. In de vervaltheorieën, die veelal betrekking hebben op woningen en woon-
gebieden, komt dat duidelijk naar voren (Kruijt 1974; Priemus 1978). Kruijt maakt
onderscheid tussen veroudering en verval. Onder veroudering verstaat hij "een normaal
proces" dat vergezeld gaat van "regelmatig onderhoud" en hij stelt dat gelijk aan "fysieke
slijtage" (Kruijt 1974, 86). Hij spreekt van verval wanneer "het noodzakelijke onderhoud
van gebouwen" achterwege blijft (Kruijt 1974, 84, 86). Tegen de achtergrond van het
onderscheid dat gemaakt kan worden tussen min of meer autonome verouderings-
processen en vervalprocessen die in belangrijke mate samenhangen met het gedrag van
de actoren worden in deze studie veroudering en het handelen in reactie daarop na elkaar,
in twee verschillende hoofdstukken, behandeld. In dit hoofdstuk gaat het uitsluitend over
de min of meer autonome verouderingsprocessen waarmee de eigenaren worden ge-
confronteerd. Zij hebben daarop vrijwel geen invloed en kunnen daarop pas in tweede
instantie - hoewel natuurlijk soms wel anticiperend - reageren.
In de vastgoedliteratuur ligt de nadruk veeleer op de effecten van veroudering dan op de
verouderingsprocessen zelf. Bij de exploitatie van vastgoed gaat het immers om inkom-
sten en kosten. Vanwege de 'depreciation', de waardevermindering en de afschrijving, is
er aandacht voor de verouderingsprocessen die daaraan ten grondslag liggen. Golton
(1989) werkt dit verder uit door de verschillende perspectieven van waaruit naar
veroudering kan worden gekeken te benadrukken:
- 'structural obsolescence', betreft de hiervoor reeds genoemde fysieke slijtage;
- 'economic perspectives', weerspiegelen de financiële optiek van de eigenaars;
- 'use perspectives', betreffen meer objectieve aspecten van de bruikbaarheid van een
pand om er specifieke activiteiten in uit te voeren; en
- 'social perspectives', omvatten de houding van gebruikers ten opzichte van panden,
met nadruk op de subjectieve aspecten van bruikbaarheid en regels en maatregelen
van de overheid met betrekking tot panden.
Voor de opbouw van dit hoofdstuk is bij het onderscheid in het perspectief van de
eigenaren (economic perspectives) en de overige perspectieven, die betrekking hebben
op de achtergronden van veroudering, aangesloten. In paragraaf 2.1 worden theoretische
noties over de diverse vormen van veroudering en hun achtergronden behandeld. In
paragraaf 2.2 wordt veroudering vanuit de financiële optiek van de eigenaren van panden
behandeld, waarvoor Golton het begrip 'economic perspectives' gebruikt. Dat begrip is
overigens enigszins verwarrend, omdat ook bij de andere genoemde invalshoeken
economische factoren en processen een rol spelen. Het hoofdstuk wordt afgesloten met
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een samenvatting en evaluatie (§ 2.3).
2.1 Vormen en achtergronden van veroudering
In de in dit onderzoek gehanteerde definitie van veroudering (zie p. 16) is de nadruk
gelegd op de verminderende bruikbaarheid en aantrekkelijkheid van panden voor de
kantoorfunctie. In deze paragraaf komt aan de orde dat een belangrijk deel van de
verouderingsprocessen van kantoorgebouwen onder het begrip economische veroudering
kan worden samengevat. Bij de motivering van het gebruik van dat begrip komt aan de
orde dat dergelijke veroudering samenhangt met een verminderende vraag op de markt
voor kantoorruimten. De fysieke levensduur van een pand is in het algemeen heel wat
langer dan de economische en financiële levensduur. Populair uitgedrukt komt het er op
neer dat een pand al heel lang voordat het op instorten staat niet meer aantrekkelijk is
voor de oorspronkelijke functie en met die functie geen winst meer oplevert voor de
eigenaar. Wat hier wordt onderscheiden in economische en financiële levensduur wordt
veelal onder het begrip economische levensduur gepresenteerd. Het begrip economische
levensduur wordt hier verbonden aan de gebruikersmarkt, terwijl de effecten daarvan op
de beleggingsmarkt met het begrip financiële levensduur worden weergegeven (zie
§ 2.2).
De literatuur over veroudering levert niet zonder meer een voor dit onderzoek bruikbare
typologie en theorie van veroudering op. De verouderingstheorieën hebben namelijk
vaak betrekking op woningen en woongebieden en zijn daarom niet zonder meer op
kantoor-panden toe te passen. Daarnaast gaat het veelal om vervaltheorieën, terwijl het
de bedoeling is in deze studie min of meer autonome verouderingsprocessen en verval
van elkaar te onderscheiden. Verval bevorderend gedrag van eigenaren wordt gerekend
tot het thema van het volgende hoofdstuk. In deze paragraaf worden de theoretische
noties over de verschillende vormen en achtergronden van veroudering gepresenteerd.
Er circuleren veel begrippen van veroudering, die wijzen op verschillende vormen,
invalshoeken en factoren (tabel 2.1). Andere begrippen die in de literatuur genoemd
worden zijn: 'social obsolescence' (Kirby 1979, 24; Salway 1986 in Baum 1991),
'aesthetic or visual obsolescence' en 'legal obsolescence' (Salway 1986 in Baum 1991;
Lichfield 1988). Verwarrend is dat voor vergelijkbare verschijnselen verschillende
begrippen worden gebruikt en dat achter identieke begrippen verschillende betekenissen
schuil kunnen gaan (Baum 1991, 59, 64; Golton 1989, 270), zoals ook uit tabel 2.1 kan
worden afgeleid. Het past niet bij de doelstelling van dit onderzoek alle betekenissen van
alle begrippen van veroudering die in de literatuur of in tabel 2.1 worden genoemd uit-
gebreid te presenteren. Alleen de belangrijkste structurerende elementen uit de literatuur
en de hoofdvormen van veroudering komen aan de orde.
In de literatuur wordt een duidelijk onderscheid gemaakt tussen veroudering die helemaal
in het object zelf zit, waarbij verandering optreedt van de kenmerken van het object op
zich, en veroudering die te maken heeft met de positie van het object ten opzichte van
andere objecten en/of met de verandering van opvattingen van gebruikers. In het Engelse
taalgebied wordt dit onderscheid weergegeven met de begrippen 'deterioration' en
'obsolescence' (o.a. Baum 1991, 192-193). In dat verband wordt soms gesproken over
'absolute' en 'relatieve veroudering' (Deben & Van der Weiden 1980, 35), alhoewel tot
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absolute veroudering ook niet autonome verouderingsprocessen, zoals verwaarlozing
worden gerekend (Deben & Van der Weiden 1980, 32, 35). Hierna wordt gesproken van
structurele veroudering en economische veroudering.
Tabel 2.1 Typologieën van vormen of achtergronden van veroudering van kantoorgebouwen uit de 
literatuurª



















































a In de rijen zijn begrippen die min of meer hetzelfde verschijnsel representeren weergegeven. De
begrippen worden in de loop van de paragraaf toegelicht.
b In: Baum 1991.
Structurele veroudering
Structurele veroudering van het pand komt bij alle bestudeerde auteurs naar voren.
Ondanks kleine verschillen in naamgeving bestaat er een grote overeenstemming over de
inhoud. De meest voorkomende naam is 'physical deterioration' (Bourne 1967; Wafford
1983 in Baum 1991; Fraser 1984; Lichfield 1988; Baum 1991). Dezelfde inhoud wordt
ook gedekt door begrippen als 'physical depreciation' (Wurtzebach & Miles 1984 en
Shenkel 1984, beide genoemd in Baum 1991, 57, 58), 'physical obsolescence' (Fraser
1984, 256), 'structural deterioration' (Lichfield 1988, 23), 'physical deterioration'
(Dubben & Sayce 1991, 57), 'fysieke slijtage' (Kruijt 1974, 86) en 'technische
veroudering' (Priemus 1978).
Structurele veroudering van het pand betreft de slijtage van een pand als gevolg van
gebruik, door de werking van de elementen (weer) en als gevolg van aantasting door
fysieke (trilling verkeer) en chemische factoren. Het is in het algemeen een langdurig,
langzaam verlopend proces. De fysieke levensduur van gebouwen beslaat vele decennia,
soms eeuwen; alleen bepaalde onderdelen, zoals technische installaties, hebben een
kortere levensduur (tabel 2.2). Onderzoek van Baum naar de waardevermindering
(depreciation) van kantoorpanden in de City of London heeft opgeleverd dat structurele
veroudering (deterioration) een geringere rol speelt bij de waardevermindering dan
economische veroudering (obsolescence) (Baum 1991, 135). De veronderstelling van
Priemus (1978, 196-197) dat de waardedaling (van woningen) "hand in hand" gaat met
de daling van de bouwtechnische kwaliteit is dus voor kantoorgebouwen niet voldoende
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genuanceerd uitgedrukt. Waarschijnlijk speelt het verschil in snelheid van structurele en
economische veroudering op de kantorenmarkt een rol bij de verklaring van de relatief
geringe bijdrage van structurele veroudering in de waardevermindering van kantoor-
panden.
Er zijn twee factoren denkbaar waardoor fysieke slijtage relatief snel verloopt. Dat
betreft in de eerste plaats gevallen waarin de bouwkwaliteit van panden vanaf het begin,
de aanvangskwaliteit, laag is. Kruijt (1974, 86) verwijst bijvoorbeeld naar het vroegtijdig
bouwtechnisch verval van de 19e eeuwse wijken in Amsterdam als gevolg van de
gebrekkige bouwkwaliteit en onvoldoende fundering van de gebouwen. Ook bij kantoor-
gebouwen kan sprake zijn van een ontwerp, een bouwconstructie of materialen die
bijdragen aan een snelle slijtage. Het zich voordoen van het 'sick building syndrome' in
sommige gebouwen wijst niet zozeer op fysieke slijtage, maar wel op structurele
gebreken in de combinatie van bouw- en installatietechniek vanaf het begin (Vroon
1990). In de tweede plaats wordt de snelheid van fysieke slijtage bevorderd wanneer het
noodzakelijke onderhoud van gebouwen achterwege blijft (Kruijt 1974, 84, 86; Lichfield
1988, 23).






Bij structurele veroudering van de locatie nemen de kwaliteiten van een locatie voor de
kantoorfunctie af door de met de groei en dynamiek van het stedelijk gebied gepaard
gaande veranderingen in de ruimtelijke structuur, zoals verminderde bereikbaarheid,
beperking van het aantal parkeerplaatsen en verval van de omgeving. Deze
verschijnselen worden tot veroudering gerekend en niet onder verval geplaatst, omdat de
eigenaar van het pand vrijwel geen invloed heeft op die verschijnselen. Structurele
veroudering van een kantoorlocatie hoeft zich - zelfs ondanks slechte bereikbaarheid per
auto en beperkte parkeervoorzieningen - niet voor te doen (zie bijvoorbeeld de City of
London), maar het verschijnsel kan zich echter ook op korte termijn voltrekken. Daarom
wordt in deze studie de structurele veroudering van de locatie als een vorm van
economische veroudering beschouwd (zie § 2.3).
Economische veroudering
Rond het begrip economische veroudering is de verwarring groot. Soms wordt het begrip
gebruikt als paraplu voor een aantal vormen van veroudering, in andere studies komt het
naar voren als één bepaalde vorm van veroudering. Sommigen gebruiken het begrip voor
het perspectief van de gebruikers, anderen vanuit het perspectief van de eigenaars.
Alvorens te bespreken waarom en in welke betekenis dit begrip in deze studie wordt
gebruikt, worden, mede als aanvulling op tabel 2.1, diverse opvattingen over het begrip
gepresenteerd.
Kruijt (1974, 89) spreekt van economische veroudering wanneer "op zichzelf nog goed
onderhouden woningen minder [. . .] worden gevraagd door het beschikbaar komen van
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nieuwere typen in een aantrekkelijker buurt". Baum (1991, 64) gebruikt het begrip
'environmental obsolescence' als synoniem voor de begrippen 'economic obsolescence'
en 'locational obsolescence' die volgens hem in de Noordamerikaanse literatuur worden
gebruikt (Baum 1991, 57). Economische veroudering betreft dan het achteruit gaan van
de bruikbaarheid van een pand door achteruitgang van de kwaliteit van de locatie. Die
achteruitgang van de kwaliteit kan het gevolg zijn van verval in de omgeving, maar ook
van de achteruitgang van de relatieve ligging (bijvoorbeeld een baliekantoor raakt
klanten kwijt, omdat de passantenstroom verandert). De Jonge (1991, 4) gaat uit van het
perspectief van de eigenaar, en spreekt van economische levensduur om de samenhang
tussen het verloop van opbrengsten en kosten aan te geven. Ook Lichfield (1988, 131-
132) gebruikt het begrip 'economic obsolescence' om het perspectief van de eigenaar aan
te geven. In zijn opvatting is van 'economic obsolescence' sprake wanneer de eigenaar
van een (structureel en/of functioneel) verouderend pand, bij de voorbereiding van een
beslissing tot 'rehabilitation' (een vorm van vernieuwing waarbij in tegenstelling tot
'redevelopment' het pand in stand blijft) van het gebouw voor elke denkbare functie, tot
de ontdekking komt dat de kosten om het hoofd te bieden aan de veroudering hoger zijn
dan de extra inkomsten die kunnen worden verkregen. Op financiële gronden blijft de
investering dan uit. De exploitatie van het pand en de ondersteuning van het huidige
gebruik door onderhoud kan eventueel doorgaan, "in anticipation of its next phase in the
life cycle" (Lichfield 1988, 132). Deze opvatting past bij de 'economic perspectives' die
Golton (1989) noemt (zie p. 21 ).
Dat sommige auteurs locationele veroudering in hun typologie 'economic obsolescence'
of 'economic depreciation' noemen (tabel 2.1) heeft als achtergrond dat verschijnselen als
verminderde bereikbaarheid van een locatie door congestie of door de achteruitgang van
de omgeving van een pand niet door de eigenaar te herstellen zijn (Baum 1991, 58).
Naast de 'economic obsolescence' van het pand wijst Lichfield ook op de mogelijkheid
van het 'economically obsolete' zijn van "the site . . . in the current use" (Lichfield 1988,
132). Deze opvatting sluit aan bij de betekenis die Fraser (1984, 22, 256) geeft aan
'economic obsolescence': met het huidige pand wordt niet het financieel maximaal
haalbare (gezien de planologische en andere condities) uit een locatie gehaald. Om
dergelijke 'economic obsolescence' op te heffen worden zelfs splinternieuwe gebouwen
afgebroken en vervangen door (veel grotere) nieuwbouw (voor meer opbrengende
functies), zoals voorbeelden uit de 'enterprise zone' van de London Docklands hebben
laten zien (Brownill 1993, 64).
Uit de literatuur zijn met betrekking tot het begrip economische veroudering samen-
vattend de volgende conclusies te trekken:
- Niet alle auteurs gebruiken expliciet het begrip economische veroudering.
- Er wordt niet altijd een duidelijke scheiding gemaakt tussen het perspectief van de
bruikbaarheid van een pand en de locatie voor de huidige functie en het financiële
perspectief van de eigenaar.
- Bij het perspectief van de eigenaar past ook de overweging of investeringen in
verbetering financieel verantwoord zijn, of gebreken 'curable' of 'incurable' zijn (zie
§ 3.4). Ook de betekenis van 'economic obsolescence' die te maken heeft met het
onderbenut zijn van de potenties van een locatie hoort bij het perspectief van de
eigenaar.
- Alle auteurs maken onderscheid tussen veroudering van gebouw en locatie, daar bij
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beide componenten van een vastgoedobject verschillende verouderingsfactoren een
rol kunnen spelen.
- Sommigen reserveren het begrip economische veroudering alleen voor de locatie,
terwijl door anderen alle vermindering van bruikbaarheid van pand en locatie die niet
samenhangt met structurele veroudering van het pand wordt samengebracht onder het
begrip economische veroudering.
Het begrip economische veroudering wordt in de rest van deze studie gereserveerd voor
die vormen van veroudering die het gevolg zijn van de geringer wordende bruikbaarheid
en/of aantrekkelijkheid van een pand en/of locatie voor kantoorhoudende bedrijven en
organisaties en die niet het gevolg zijn van structurele veroudering. Het begrip
economische veroudering wordt in deze betekenis gebruikt, omdat - zoals hierna wordt
toegelicht - economische factoren en processen een belangrijke rol spelen bij die vormen
van veroudering. Het gaat daarbij met name om de kwalitatieve aspecten van de vraag
naar kantoorruimte op de gebruikersmarkt en het aanbod van nieuwe kantoorruimte op
die markt. De financiële effecten voor de eigenaren van de panden worden aangeduid
met het begrip financiële veroudering (zie § 2.2). Hierna worden de vormen van
economische veroudering van pand en locatie afzonderlijk behandeld.
Typen van economische veroudering van het pand
Functionele veroudering betreft de geringer wordende bruikbaarheid voor de functie
waarvoor een gebouw ontworpen is of waarvoor het lange tijd in gebruik is geweest. Dit
betreft het aloude thema van de spanning tussen de statische vorm en de dynamische
functie. Hoewel - zoals hierboven is opgemerkt - alle auteurs veroudering van pand en
locatie onderscheiden, is er geen eenvormigheid in het gebruik van begrippen daar-
omtrent. Sommige auteurs betrekken het begrip functionele veroudering alleen op het
pand (Wafford 1983, Wurtzebach & Miles 1984 en Shenkel 1984, allemaal in Baum
1991; Golton 1989), terwijl het begrip bij anderen ook op de locatie van het pand slaat
(Bourne 1967; Fraser 1984; Lichfield 1988). De functionele veroudering van pand en
locatie worden in deze paragraaf om verschillende redenen min of meer apart behandeld.
Pand en locatie kunnen namelijk door verschillende verouderingsprocessen worden aan-
getast. Daarnaast hangen de veroudering van pand en locatie op een complexe manier
samen. Veroudering van locatie voor een bepaalde functie impliceert tevens veroudering
van het pand op die locatie voor die functie. Omgekeerd impliceert veroudering van pand
voor een bepaalde functie niet zonder meer veroudering van de betreffende locatie voor
die functie. Tenslotte is het onderscheid belangrijk vanwege de samenhang tussen achter-
gronden van veroudering en aanpak van de daarmee verbonden problemen (zie hoofdstuk
3).
In het algemeen is er bij kantoorhoudende organisaties in de loop van de tijd een
verandering en stijging van de kwaliteitseisen met betrekking tot accommodatie en
locatie te constateren (Baum 1991; Dubben & Sayce 1991). Vooral in de jaren '80 en '90
hebben zich op dat punt belangrijke veranderingen voltrokken. Die andere en hogere
eisen zijn het gevolg van een veranderde en flexibeler bedrijfsorganisatie en bedrijfs-
voering, als reactie op technologische en economische ontwikkelingen en toegenomen
concurrentie. Ten behoeve van een concurrerend en efficiënt functioneren en mogelijk
gemaakt door technologische ontwikkelingen gaan kantoorhoudende organisaties over
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tot het gebruiken van nieuwe apparaten en het toepassen van nieuwe kantoorsystemen.
Vooral automatisering en telecommunicatie hebben een grote vlucht genomen in de
kantorensector. De daarbij behorende apparaten en systemen stellen zodanige eisen aan
de structuur en uitrusting van gebouwen dat panden van een oudere generatie daar niet
(zonder meer) aan kunnen voldoen (tabel 2.3). Veelal gaat de introductie van nieuwe
apparaten en systemen gepaard met een andere manier van werken en een grondige
verandering van de organisatie. Ook dat vraagt om een andere manier van huisvesting.
Tabel 2.3 Trends in de inrichting van kantoren
Jaren '70 Jaren '80 Jaren '90
Inrichting Landschapskantoor Cellenkantoor Combikantoor
Klimaat Airconditioning Te openen ramen +
topkoeling
'Hot-spot' koeling
Verlichting 'Lichtstraten' in het
plafond




Kabelgoten clustering Verhoogde vloeren
integrale netwerken
Computersysteem Centraal Decentraal Gecombineerd centraal/
decentraal
Bron: Regterschot 1989
Het gecombineerde effect van hogere kwaliteitseisen van gebruikers en structurele
veroudering is weergegeven in figuur 2.1. Terwijl de kwaliteit van een gebouw in de
loop van de tijd daalt, ondanks regelmatige kleine stijgingen door onderhoud, vertonen
zowel het maximaal gewenste kwaliteitsniveau (streefgrens) als het nog net aanvaardbare
minimale kwaliteitsniveau (acceptatiegrens) een voortdurende stijging. De verandering
van de economische levensduur wordt vooral bepaald door de mate waarin de eisen die
door gebruikers aan panden worden gesteld op een hoger niveau komen. De besluit-
vorming op het moment dat de kwaliteit van het pand onder de acceptatiegrens komt,
wordt in het volgende hoofdstuk behandeld.
Veelal worden de effecten van de veranderingen in eisen die de gebruikers van kantoor-
ruimte stellen aan hun pand samengevat onder het begrip functionele veroudering.
Golton (1989, 276) noemt echter apart 'technological obsolescence', hetgeen onder meer
die vormen van veroudering omvat die ontstaan omdat het gebouw niet geschikt is voor
het toepassen van nieuwe technologieën. Veel kantoorgebouwen uit de jaren '60 en '70
hebben bijvoorbeeld geen ruimte voor de kabelsystemen en de koelingsinfrastructuur die
nodig is voor de toepassing van computers (die verouderingsfactor hoeft niet permanent
te zijn: de radiotechnologie is ondertussen zo ver voortgeschreden dat binnenkort het
'wireless office' mogelijk is; Strohm 1996). Degenen die het begrip technologische
veroudering gebruiken, lijken de nadruk te willen leggen op de relatie tussen
technologische vooruitgang en veroudering. Sommigen gebruiken in plaats daarvan of
daarnaast het begrip 'social obsolescence', namelijk wanneer ze willen benadrukken dat
het pand de toepassing van apparaten en voorzieningen die passen bij het moderne
wonen (Kirby 1979, 24) en bij het moderne kantoorhouden (Salway 1986, in Baum 1991,
66) belemmert of onmogelijk maakt. Zowel technologische als sociale veroudering zijn,
hoewel er ten dele sprake is van andere invalshoeken, te beschouwen als aspecten van
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functionele veroudering. Er is namelijk in het licht van veranderende eisen sprake van
een verminderende bruikbaarheid of aantrekkelijkheid voor een specifieke functie.
Golton (1989, 276) zegt daarover: "Technological development influences our
appreciation of the functional qualities of the building". Dat past bij de moderne in-
zichten over de invloed die organisatie en huisvesting van kantooractiviteiten kunnen
hebben op de productiviteit van de werkenden (Wentink 1989).
Bron: naar De Boer 1985
Figuur 2.1 Verandering gebouwkwaliteit en eisen gebruikers
Baum (1991) gebruikt in plaats van functionele veroudering het begrip 'building
obsolescence' (figuur 2.2; zie ook tabel 2.1), waaronder hij ook 'functional obsolescence'
en 'aesthetic obsolescence' beschouwd (zie hierna). De belangrijkste kwaliteitskenmerken
van panden die door veroudering worden getroffen, zijn volgens hem het uiterlijk
(external appearance), de afwerking (internal finishes) en voorzieningen in het gebouw
(internal specification) en de indeling van het gebouw (configuration). De indeling van
het gebouw betreft zowel de horizontale geleding van de ruimte als de verticale geleding.
Tot dat laatste behoren de hoogte van de verdiepingen, met verhoogde vloeren of
verlaagde plafonds. De verticale dimensie is belangrijk voor de voorzieningen. Er moet
ruimte zijn voor de infrastructuur van luchtbehandeling, verwarming en koeling en voor
de kabels van telecommunicatie en automatisering. Flexibiliteit van de horizontale
geleding is belangrijk voor de veel voorkomende interne reorganisaties en verhuizingen
(Strohm 1995). Gebouwen die niet flexibel zijn, worden getroffen door 'functional
obsolescence' (Baum 1991, 66). Dat begrip gebruikt Baum wanneer het voorzieningen-
niveau van het pand onvoldoende is, zodat de productiviteit van de kantoorwerkzaam-
heden erdoor wordt beperkt. Wanneer de mode met betrekking tot het gebouw veranderd
is, spreekt Baum (1991, 66) van 'aesthetic obsolescence'. Deze laatste vorm van ver-
oudering betreft de uiterlijke aspecten van zowel de buitenkant als de entree en de
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gemeenschappelijke delen van het pand. Zij "together produce a psychological and visual
impact which may alter as market perceptions of design quality change, acting through
aesthetic obsolescence to create building obsolescence" (Baum 1991, 66). Golton (1989,
279) spreekt in dit geval over 'style obsolescence'. Het gaat niet alleen om veranderende
opvattingen over wat mooi en lelijk is, maar ook om ideeën over de ondersteuning of
afbreuk die een gebouw kan bieden aan de beeldvorming over een bedrijf of organisatie.
Deze 'aesthetic obsolescence' is geenszins onbelangrijk. De uiterlijkheden van de
huisvesting spelen namelijk een belangrijke rol bij de ondersteuning van het zogenaamde
'corporate image' van bedrijven en instellingen (Kooiman 1994).
Bron: Baum 1991
Figuur 2.2 Achtergronden van ‘depreciation’
Baum laat schematisch zien dat de kwaliteiten van de diverse aspecten van het gebouw
zowel door structurele veroudering (physical deterioration) als door vormen van
economische veroudering (building obsolescence) kunnen worden aangetast (figuur 2.2).
Eerder is reeds gesignaleerd dat de invloed van de economische veroudering veelal
sterker is dan die van de fysieke veroudering. Empirisch onderzoek in de City of London
heeft naar voren gebracht dat van de drie hierboven genoemde dimensies van gebouw-
kwaliteit 'internal specification' en 'configuration' het meeste bijdragen aan de daling van
de huurwaarde van kantoorpanden (Baum 1991, 135).
Behalve door veranderende wensen en eisen van de gebruikers kunnen gebouwen
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verouderen door institutionele factoren. Wettelijke maatregelen met betrekking tot veilig-
heid en arbeidsomstandigheden kunnen bewerkstelligen dat een pand niet langer zonder
meer bruikbaar is voor de huidige functie. Lichfield (1988, 23) spreekt van 'legal
obsolescence', Golton (1989, 278-279) van 'control obsolescence', al worden onder dit
laatste begrip ook de effecten van planologische maatregelen op de bruikbaarheid en
waarde van de locatie begrepen. Bij Kruijt (1974, 95) verwijzen de 'institutionele
factoren' naar het effect op verval: "maatregelen van overheidswege, welke een
remmende werking hebben ten aanzien van de investeringsbereidheid van eigenaren".
Typen van economische veroudering van de locatie
Bij de behandeling van economische veroudering van de locatie staat het begrippen-
apparaat van Lichfield centraal. Zijn typologie is het meest compleet. De vormen van
veroudering die hij onderscheidt komen bij de andere auteurs, hoewel niet altijd met
dezelfde benaming, terug. Lichfield onderscheidt 'functional obsolescence' van de
locatie, 'locational obsolescence' of 'locational change' en 'environmental obsolescence'
of 'environmental unsuitability'. Onder 'functional obsolescence' vallen volgens Lichfield
naast aspecten van het pand ook aspecten van de locatie. Hij geeft geen definitie, maar
hij verwijst naar "external factors on which the function of the fabric relies" (Lichfield
1988, 23) en geeft als voorbeelden onvoldoende parkeerruimte op het perceel of in de
omgeving daarvan en problemen met de bereikbaarheid als gevolg van
verkeerscongestie. Die voorbeelden wijzen erop dat dit type veroudering zowel kan
optreden als gevolg van veranderingen in de stedelijke structuur, als van, mede daarmee
samenhangende veranderende locatie-eisen van kantoorhoudende organisaties. De andere
vormen van veroudering van de locatie die Lichfield noemt hangen alle samen met de
verandering van de stedelijke structuur.
Lichfield (1988, 23) spreekt van 'locational obsolescence' of 'locational change' wanneer
de reden waarom een pand voor een bepaalde functie op een bepaalde plaats is neergezet,
verandert. De bij de stichting van het gebouw optimale relaties met de omgeving
(toegankelijkheid tot andere functies, openbaar vervoer, e.d.) zijn teloor gegaan. Hij geeft
als voorbeeld dat winkels die bij een station zijn gebouwd direct verouderd zijn wanneer
dat station sluit. Deze vorm van veroudering is vooral van toepassing op die kantoor-
gebouwen die door een eigenaar-gebruiker op een locatie zijn neergezet die geen
gangbare kantoorlocatie is. Wanneer de eigenaar-gebruiker het pand verlaat is de
betreffende locatie veelal onbruikbaar voor de kantoorfunctie. Ook huurkantoorpanden
zijn, in tijden van een aanbiedersmarkt (gekenmerkt door krapte in het aanbod), op
dergelijke locaties neergezet (Bakhuizen 1988).
Lichfield brengt onder 'environmental obsolescence' of 'environmental unsuitability' die
vormen van veroudering samen die veroorzaakt worden door het minder aantrekkelijk
worden van een locatie voor de oorspronkelijke functie door negatieve ontwikkelingen in
de onmiddellijke omgeving. Andere auteurs spreken van 'negatieve externe effecten'
(Kruijt 1974, 89), 'negative environmental forces in the surrounding area' (Baum 1991,
64). Daarbij kan gedacht worden aan factoren als fysiek en sociaal verval in de




In de tot nu toe behandelde vormen van veroudering ligt de bron van de veroudering in
verandering van de kenmerken van het object of in de verandering van eisen die de
gebruikers van het object stellen. In de literatuur waarin de financiële gevolgen van
veroudering centraal staan wordt het effect van de marktsituatie op de ontwikkeling van
de waarde van het object aan de orde gesteld. Bottum (1988, 451) wijst erop dat
"oversupply [creates] a form of economic obsolescence", vanwege de lagere bezettings-
graad en lagere huurprijzen. Bij Baum komt deze factor naar voren onder de term
'general demand/supply factors' (Baum 1991, 61) (figuur 2.2). Daaronder vat hij de
marktsituatie of daarop van invloed zijnde krachten van vraag en aanbod op allerlei
ruimtelijke schaal-niveaus samen: "the general level of economic activity; the general
level of activity in the property market; the level of activity in the particular sector of the
property market under consideration; and local activity in that submarket" (Baum 1991,
61-62). Bij Baum, wiens hoofdthema niet veroudering maar waardedaling is, wordt deze
factor niet gekoppeld aan het pand, maar aan de locatie. Volgens de residuële
grondwaardetheorie is de waarde van de locatie het residu van de waarde die een pand
heeft in de markt (op basis van de huren) met aftrek van de ontwikkelingskosten (=
sloop- en bouwkosten + winst ontwikkelaar). Een toenemende vraag doet de huren
stijgen en leidt tot een verhoging van de waarde van de grond. Bij een dalende vraag
gebeurt het omgekeerde.
De verhouding tussen vraag en aanbod kan ook beïnvloed worden door ontwikkelingen
in het aanbod van kantoorruimte. Bij overaanbod krijgen de gebruikers van kantoor-
ruimte keuzemogelijkheden. Wanneer er meer nieuwbouw op de markt komt dan de netto
toename van de vraag rechtvaardigt, kunnen gebruikers van kantoorruimte doorstromen
van bestaande bouw naar nieuwbouw. Wanneer alle panden in een hiërarchie van
kwaliteit worden geplaatst vormt de nieuwbouw veelal de top van de kwaliteitspiramide
(hier wordt voorbijgegaan aan het verschijnsel dat binnen de nieuwbouw verschillende
prijs/kwaliteitssegmenten kunnen worden onderscheiden). In de nieuwbouw zijn de
nieuwste materialen verwerkt en de nieuwste technische vindingen toegepast waardoor
de beste afstemming op de actuele eisen van de kantoorhoudende organisaties wordt
verkregen. Alleen al door toevoeging van nieuwe kantoorgebouwen aan de voorraad
krijgen bestaande panden een lagere positie op de kwaliteitsladder. Bestaande gebouwen
van prima kwaliteit verouderen dan, in relatieve zin, omdat ze niet meer de allernieuwste
zijn. Datzelfde kan opgaan voor locaties die geen uniek karakter hebben. De ene
snelweglocatie is voornamelijk nieuwer dan de andere, maar op allerlei essentiële ken-
merken niet anders. De dan optredende vorm van veroudering wordt relatieve
veroudering genoemd.
De snelheid van relatieve veroudering neemt toe wanneer er relatief veel nieuwbouw aan
de voorraad wordt toegevoegd. De relatieve veroudering wordt manifest wanneer aan
doorstroming van oud- naar nieuwbouw weinig beperkingen zijn gesteld. Bij de tot
recent gebruikelijke, zeer lange huurcontractperioden in de Angelsaksische wereld (25
jaar; DTZ z.j.; CSW 1993), zal relatieve veroudering minder manifest zijn. Wanneer
huur-contracten binnen 10 jaar en soms al na 5 jaar aflopen (DTZ Zadelhoff Research
1996, 4) is snelle doorstroming mogelijk en bij een, gezien het overaanbod, gunstige
prijs/-kwaliteit verhouding van de nieuwbouw ook heel aantrekkelijk.
Een ruim aanbod van nieuwbouw leidt derhalve tot relatieve veroudering van de
bestaande voorraad. Een ruim aanbod, het ontbreken van schaarste en de gevolgen
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daarvan, is in een groot deel van de jaren '80 en in de eerste helft van de jaren '90 een
centraal thema in de analyses van en de discussies over de kantorenmarkten in Nederland
(Hogenboom & Van der Meulen 1991; Regterschot 1991; Bak 1992; Van der Meulen
1993; Blokhuis 1995). De achtergronden van dat overvloedige aanbod zijn een te ruime
ontwikkeling en beschikbaarstelling van grond voor kantoren door de gemeenten en een
te grote productie van nieuwe kantoorpanden in verhouding tot de groei van de vraag.
Gemeenten hebben, gezien hun doeleinden met betrekking tot de werkgelegenheid, het
vasthouden van bedrijven, hun inkomsten uit grondexploitatie en dergelijke, belang bij
het uitgeven van grond voor kantoren. Het op talrijke plaatsen voorkomen van de eis van
voorverhuur wijst er echter op dat gemeenten niet gericht zijn op een ongebreidelde
uitgifte van grond voor kantoren. Grote leegstand kan leiden tot een negatief imago en tot
minder verkoop. Toch leiden het beleid van de gemeenten en factoren die te maken
hebben met kenmerken van de kantorenmarkt vaak tot een overaanbod van kantoren:
- Er is geen coördinatie in de uitgifte maar concurrentie tussen de gemeenten binnen de
stedelijke agglomeraties.
- De talrijke ontwikkelaars van kantoorruimte lijken weinig rekening te houden met het
collectieve effect van hun individuele activiteiten. Steeds meer bouwers zijn in de
jaren '80 op risico voor de markt gaan bouwen (EIB in NRC Handelsblad 5-10-1991;
Van Zadelhoff in Bak 1992).
- De activiteiten van de ontwikkelaars waren mogelijk doordat financiers en beleggers
royaal middelen beschikbaar stelden (Brouwer 1994a; Blokhuis 1995; vergelijk
Fainstein 1994).
- Het ruime aanbod dat alleen al uit deze factoren kan resulteren, wordt nog versterkt
door het cyclische karakter van de kantorenmarkt (Ter Hart 1987), waarvan met
name de verandering van de vraag moeilijk is te voorspellen. Dat blijkt ook uit de
voorspellingen van de ontwikkeling van de vraag in de afgelopen 10 jaar. Over de
raming van een verdere toename van de kantoorwerkgelegenheid in Nederland en dus
behoefte aan kantoorruimte (Becker & Dewulf 1992) is door Bak, die verwacht dat
de kwantitatieve vraag naar kantoorruimte nog slechts weinig zal toenemen, gezegd:
"De Universiteit Utrecht heeft zich met dit onderzoek geblameerd" (Het Financieele
Dagblad 23-10-1992, 25). Achteraf is gebleken dat de ontwikkeling van de kantoor-
werkgelegenheid en de behoefte aan kantoorruimte in de jaren '90 veel sterker is
geweest dan in het onderzoek van Becker en Dewulf en in het vervolgonderzoek
daarvan (Dewulf & De Jonge 1994b) werd voorspeld (Marlet e.a. 2001).
- Het aanbod is door de lange productietijd van kantoorgebouwen niet onmiddellijk op
de vraag af te stemmen.
- De kantorenmarkt is een voorraadmarkt, waarop naast nieuwbouw ook veel
bestaande kantoorruimte wordt aangeboden. Dat aanbod van bestaande panden komt
tot stand door de doorstroming van huurders en van eigenaar-gebruikers die hun oude
huis-vesting inruilen voor een ander en veelal nieuw pand. Het is in dat aanbod van
bestaande kantoorpanden dat zich de problemen van relatieve veroudering
manifesteren.
Bij relatieve veroudering is er in eerste instantie niet zozeer sprake van echte gebreken of
sterk veranderde eisen van de kant van de gebruikers, maar van het verschillend imago
bij gebruikers van nieuwe en iets oudere panden en kleine kwaliteitsverschillen. De grens
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tussen relatieve veroudering en functionele veroudering is echter niet altijd duidelijk. De
voorbeelden die Brouwer (1994b, 20) geeft van relatieve veroudering of "relatieve
waardering" van kantoorgebouwen - "lagere servicekosten, een betere indeelbaarheid en
wellicht een zorgvuldiger verzorgd uiterlijk" - illustreren dat. Relatieve veroudering is
nog geen functionele veroudering, maar is wel het voorportaal daarvan.
Aanbodfactoren spelen dus een belangrijke rol bij het verouderingsproces. Volgens
Kruijt en Needham (1980, 63) is er bij de veroudering van een object veelal geen sprake
van monocausaliteit, maar "van de gecombineerde werking van vele - van geval tot geval
verschillende - factoren tezamen". Veroudering van kantoorruimte op zich hangt in
belangrijke mate samen met veranderende wensen en eisen van de gebruikers. De
veroudering wordt pas manifest wanneer die gebruikers het pand (dreigen te) gaan
verlaten. Aanbodfactoren zijn een noodzakelijke voorwaarde voor veroudering, maar
geen voldoende voorwaarde. Voor een diepergaand inzicht moet gekeken worden naar de
interactie tussen vraag- en aanbodfactoren. Het is afhankelijk van de aanbodomstandig-
heden of de veroudering als gevolg van verandering van de vraagfactoren manifest kan
worden en zich kan uiten in leegstand en negatieve financiële gevolgen voor de
eigenaren.
2.2 Financiële aspecten van veroudering
De prijs en prijsontwikkeling van vastgoedobjecten is afhankelijk van een groot aantal
factoren. Kruijt en Needham (1980) noemen naast vraag- en aanbodfactoren en de
marktvorm een aantal interne en externe factoren. De interne factoren betreffen "de op de
grond- en gebouwenmarkt werkzame invloeden die een gevolg zijn van de
eigenschappen van het goed zelf" (Kruijt & Needham 1980, 48). Daarvan worden
voorbeelden gegeven als bouwtechnische kwaliteit, ligging, alternatieve
aanwendbaarheid, flexibiliteit, verhouding tussen bruto- en netto-vloeroppervlak,
omvang toekomstig onderhoud, aantal en kwaliteit huurders. Onder de externe factoren
worden verstaan "de invloeden die zich 'van buiten af' doen gevoelen, niet alleen in
fysieke zin (kwaliteit van de omgeving, aanwezige of nog aan te leggen infrastructuur
e.d.), maar ook in economische zin door de aard van de contacten met andere markten"
(Kruijt & Needham 1980, 48). Factoren die in dat verband worden genoemd zijn groei
van het nationaal inkomen, huurontwikkeling, ontwikkeling van de bouwkosten en rente
en de invloed van de overheid. In deze paragraaf komen alleen die factoren aan de orde
die te maken hebben met structurele en economische veroudering. Dat betreft vooral de
hierboven genoemde interne factoren (de alternatieve aanwendbaarheid komt in het
volgende hoofdstuk aan de orde), de 'fysieke' externe factoren (omgeving, infrastructuur)
en de verhouding tussen vraag en aanbod.
Het algemeen verwachtingspatroon is dat de bruto inkomsten van een kantoorpand in de
loop van de tijd langzamerhand zullen dalen en dat de onkosten hoger worden (figuur
2.3). Inflatie en sterk positieve of negatieve marktontwikkelingen kunnen tot een
afwijkend patroon leiden. Het effect van het verloop van kosten en opbrengsten bij het
algemeen patroon is dat de netto opbrengsten in de loop der tijd afnemen en tot nul
worden gereduceerd.
In de eerste plaats stijgen de kosten om het pand in stand te houden en te verhuren. Die
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kosten nemen in de loop van de tijd versneld toe. De structurele veroudering vraagt
toenemend onderhoud. Daarnaast worden de kosten om de ruimten na beëindiging van
een huurcontract opnieuw te verhuren hoger. In de tweede plaats dalen de opbrengsten
door dalende huurinkomsten als gevolg van huurprijsverlaging en leegstand. Wanneer
kantoorpanden minder bruikbaar of aantrekkelijk worden voor kantoorhoudende
organisaties die ruimte zoeken, dan zullen de prijs/kwaliteitverhoudingen leiden tot
lagere huurprijzen. Zittende huurders die voor herziening van hun huurcontract staan en
potentiële nieuwe huurders zullen een huurprijs bedingen die past bij het (relatieve)
kwaliteitsniveau. Het betekent lagere huurinkomsten voor de eigenaar. Het is denkbaar
dat de panden structureel in gebruik komen bij gebruikers uit een lager marktsegment.
Wanneer een gebruiker een pand verlaat zal het relatief veel tijd kosten om de ruimte
opnieuw te verhuren. Veelal zal de leegstand langer duren dan die welke past bij frictie-
leegstand, de leegstand die nodig is om het vertrek van de ene gebruiker en de vestiging
van de volgende soepel op elkaar te doen volgen. Langzamerhand wordt de kloof tussen
de kwaliteiten van het pand en de eisen van de gebruikers zo groot dat de leegstand
steeds meer een structureel karakter krijgt. Dan zullen de kosten de inkomsten
overtreffen.
Bron: Harvey 1996
Figuur 2.3 Opbrengsten en exploitatiekosten van een vastgoedobject in de loop van de tijd
De vermindering van de inkomsten en de toename van de kosten hebben effecten op de
waarde van het pand. In die waarde komt niet alleen de actuele situatie van het pand tot
uitdrukking, maar vooral de verwachtingen over de toekomstige netto inkomsten.
Wanneer die toekomstige netto inkomsten uit het huidige gebruik van het pand contant
worden gemaakt voor ieder moment uit de levensduur dan resulteert een afnemende
waarde, die zelfs negatief kan worden (figuur 2.4). Wanneer die waardedaling zich over
een zeer lange periode afspeelt zijn er geen wezenlijke problemen. Bij de afschrijving
wordt er rekening mee gehouden. Het geleidelijke verloop van de curve uit de figuren 2.3
en 2.4 en de daarvan uitgaande suggestie van een lange tijdsduur voordat de waarde van
het pand bij de huidige functie nul wordt hoeven echter niet conform de werkelijkheid te
zijn. Wanneer de verandering van de eisen van de gebruikers zich snel voltrekt en die
gebruikers, door een ruim aanbod van nieuwe kantoorruimte gekoppeld aan korte huur-
contracten, keuzemogelijkheden hebben, zal doorstroming op veel kortere termijn leiden
tot blijvende leegstand en tot daling tot nul van de inkomsten en de waarde. De
economische veroudering van panden gaat dan veel sneller dan de fiscale afschrijving.
Er zijn aanwijzingen dat de snelheid van economische veroudering in de loop van de tijd,
en vooral sinds de jaren '80 is toegenomen (Baum 1991, 14). De verhoging van de
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energieprijzen als gevolg van de oliecrisis in 1973 en de daarna optredende ontwikkeling
van energiezuinige gebouwen heeft al in de jaren '70 geleid tot snelle veroudering van de
bestaande voorraad (Fenten 1986, 45). In de vorige paragraaf is naar voren gebracht dat
zich in de jaren '80 en '90 van de twintigste eeuw grote veranderingen hebben voor-
gedaan in de eisen aan het uiterlijk en de indeling van panden (zie onder andere Dubben
& Sayce 1991, 58) en aan de installaties in de panden (Baum 1991, 188).
De snelle reductie van de waarde van het pand met zijn oude functie stelt de eigenaar
voor het probleem wat met het verouderde object te doen. Daarbij kunnen de
perspectieven voor pand en locatie verschillend zijn. Soms is er zelfs reden voor
optimisme: "land is less likely to depreciate in normal circumstances, so that property
investments with a proportionately larger land value are less prone to structural risk"
(Baum 1991, 11-12). Grond kan bij een andere bestemming of een andere inrichting van
het perceel veel waard zijn. Dit wordt in het volgende hoofdstuk uitgewerkt.
Bron: Harvey 1996
Figuur 2.4 De contante waarde van een vastgoedobject in de loop van de tijd
2.3 Samenvatting en evaluatie
Analyse van de literatuur over veroudering leert dat er, ondanks het in grote lijnen
onderscheiden van dezelfde soorten veroudering, allesbehalve een eenheid is in het
begrippenapparaat om die vormen en achtergronden weer te geven. Daarom ligt in dit
hoofdstuk de nadruk op een systematische behandeling van de achtergronden en
definiëring van de verschillende vormen van veroudering.
In de in deze studie gehanteerde definitie van veroudering zijn de bruikbaarheid en
aantrekkelijkheid van het pand en de locatie voor kantoorhoudende organisaties centraal
gesteld. Op basis van de achtergronden van de vermindering van de bruikbaarheid en
aantrekkelijkheid, absolute of relatieve verandering van kenmerken van het object en
verandering van eisen die aan de huisvesting worden gesteld, worden in dit onderzoek
diverse typen van veroudering onderscheiden (figuur 2.5).
Voor de verandering van kenmerken van panden of absolute veroudering wordt in deze
studie het begrip structurele veroudering van het pand gebruikt. Het gaat daarbij om een
langzaam verlopend proces waarbij de bruikbaarheid en aantrekkelijkheid van het pand
voor de kantoorfunctie afneemt en waarbij het niet uitmaakt of de eisen van de
gebruikers veranderen. De verminderende bruikbaarheid en aantrekkelijkheid van panden
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die het gevolg is van veranderende eisen van (potentiële) gebruikers van kantoorruimte
wordt aangeduid met het begrip functionele veroudering van het pand. Die functionele
ver-oudering kan mede het gevolg zijn van wettelijke maatregelen betreffende veiligheid
en arbeidsomstandigheden. Wanneer de veroudering niet het gevolg is van veranderende
eisen van gebruikers, maar wel van een ruim aanbod van nieuwbouw, waarmee slechts
beperkte kwaliteitsverschillen bestaan, wordt het begrip relatieve veroudering van het
pand gebruikt.
Bij de absolute verandering van de kenmerken van de locatie, bijvoorbeeld als gevolg
van het wegvallen van het draagvlak voor de kantoorfunctie op die betreffende locatie,
de achteruitgang van de omgeving en de vermindering van de bereikbaarheid, kan de
tijdshorizon veel korter zijn dan die van de structurele veroudering van het pand. De
invoering van een verkeerscirculatieplan en de opheffing van parkeerplaatsen kan direct
gevolgen hebben voor de bereikbaarheid van een locatie. Ook andere veranderingen in de
stedelijke structuur kunnen gevolgen hebben voor de bereikbaarheid van bestaande
kantoorlocaties. Het is een vorm van veroudering die in zijn tijdsdimensie moeilijk of
niet te voorzien is door de eigenaar van het object. In dat opzicht is er weinig verschil
met de veroudering van de locatie die het gevolg is van de verandering van eisen die
gebruikers stellen aan de locatie. Voor beide vormen van veroudering, dus ook voor wat
in paragraaf 2.1 structurele veroudering van de locatie is genoemd, wordt daarom het
begrip functionele veroudering van de locatie gebruikt. Bestaande kantoorlocaties
kunnen door een ruim aanbod van nieuwe locaties iets minder aantrekkelijk worden; dan
wordt gesproken van relatieve veroudering van de locatie. Onder het begrip locationele
veroudering worden alle vormen van veroudering van de locatie samen genomen.
Figuur 2.5 Achtergronden en vormen van veroudering
De vormen van veroudering die - anders dan structurele veroudering van een pand -
samenhangen met ontwikkelingen aan de vraag- en aanbodzijde van de kantorenmarkt en
met veranderingen van de stedelijke structuur worden als economische veroudering
aangeduid. Het gaat om veroudering met een tijdsdimensie die kleiner is dan die van
structurele veroudering en waar de achtergronden te maken hebben met de interactie van
aanbod- en vraagfactoren. Economische veroudering betreft de geringer wordende bruik-
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baarheid of aantrekkelijkheid van pand en/of locatie voor de gebruikers die niet het
gevolg is van de verandering van de kenmerken van het pand op zich (structurele
veroudering), maar die samenhangt met veranderende eisen en wensen van de
(potentiële) gebruikers en/of met de veranderende positie (met betrekking tot relevante
kwaliteitscriteria) van het pand en/of de locatie ten opzichte van andere panden en
locaties.
Naast het perspectief van de bruikbaarheid voor de gebruikers is er het gezichtspunt van
de eigenaar, die het financiële effect van de veroudering ervaart. Structurele veroudering
vormt geen groot probleem voor de eigenaar daar het verschijnsel een veelal
voorspelbaar verloop heeft over lange tijd. De veroudering van delen van panden die een
kortere technische levensduur hebben (schilderwerk, installaties) is geen probleem omdat
die ook voorspelbaar is.
Economische veroudering is wel een probleem voor de eigenaren daar die zich snel en
onvoorspelbaar kan voordoen. Het probleem is dat de economische levensduur van
panden veel korter is dan de technische levensduur. De snelle economische veroudering
komt tot uiting in hogere kosten van verhuur, snelle daling van de inkomsten door
dalende huurprijzen en toenemende leegstand en daling van de waarde van het object. 
Hoe eigenaren met de problematische effecten van veroudering kunnen omgaan komt in
het volgende hoofdstuk aan de orde.
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3 PERSPECTIEVEN VOOR VEROUDERDE KANTOORPANDEN
Een belangrijk deel van de problemen van kantoorgebouwen vloeit voort uit de
discrepantie tussen de statische vorm van de gebouwen en hun locatie en de dynamiek
van de functies die daarin worden uitgeoefend. Wat betreft de panden is er een
voortdurende behoefte om die te veranderen en aan te passen. Bourne (1967, 43-44; zie
ook Balchin a.o. 1995, 154) onderscheidt vier fasen in de ontwikkeling en aanpassing
van een pand:
- Het pand wordt gebruikt door de functie waarvoor het ontworpen is.
- De oorspronkelijke functie wordt vervangen door een nieuwe functie, waarbij er een
beperkte aanpassing van het pand plaatsvindt. Die nieuwe functie betreft een nieuwe
activiteit of een hoogwaardiger of intensiever gebruik van het pand door de
oorspronkelijke activiteit. In beide gevallen realiseert men een hogere opbrengst per
eenheid vloeroppervlak.
- Later zal er een ingrijpende, maar wel partiële verbouwing (conversion or
modification) plaatsvinden om de nieuwe functie en de nieuwe gebruikers beter te
huisvesten.
- Het pand wordt afgebroken en vervangen door een nieuw pand. Ook dan treedt er een
opvolging op door een meer opbrengende nieuwe functie of een hoogwaardiger of
intensiever gebruik door de oude functie.
Aan dit fasenmodel van gebruiksopvolging en bouwkundige ingrepen ligt de gedachte
ten grondslag dat verschillende functies concurreren om de stedelijke ruimte. De vraag of
die concurrentie om de stedelijke ruimte een oplossing biedt voor verouderde
kantoorpanden sluit aan bij de vragen 2 en 3 van de probleemstelling, waarin de
aanknopingspunten voor het handelen van de eigenaren van dergelijke panden op de
vastgoedmarkten en de gekozen handelwijze aan de orde komen. In dit hoofdstuk staan
niet de fasen van de gebruiksopvolging en bouwkundige ingrepen op zich centraal, maar
wel het handelen van eigenaren van kantoorpanden bij de overgang tussen en binnen de
fasen. Hoe gaan eigenaren met hun verouder(en)de panden om? Wat zijn hun motieven?
Welke mogelijk-heden en problemen hebben die eigenaren om de betreffende panden
aan de huidige functie of aan nieuwe functies aan te passen?
Het doel van dit hoofdstuk is een beeld te geven van de begrippen en theoretische noties
die bruikbaar zijn om het handelen van eigenaren van verouderende of verouderde
kantoorpanden te beschrijven en te verklaren. In paragraaf 3.1 wordt een kort overzicht
gegeven van de handelingsalternatieven waaruit eigenaren van verouderde panden
kunnen kiezen. Een deel van de alternatieven heeft betrekking op beheer zonder dat in de
aard en het gebruik van het gebouw wordt ingegrepen. Een ander deel heeft betrekking
op bouwkundige ingrepen en bestemmingsverandering, die verder worden
samengebracht onder het begrip projectontwikkeling. Projectontwikkeling wordt
behandeld in paragraaf 3.2. Projectontwikkeling in de vorm van herontwikkeling, kort
gedefinieerd als sloop en nieuwbouw al dan niet gepaard gaande met herbestemming,
wordt in een deel van de literatuur gepresenteerd als een welhaast vanzelfsprekende
oplossing voor verouderde panden. Het daarbij passende herontwikkelingsmodel wordt
uitgewerkt in paragraaf 3.3. Daarin komt tevens het daarmee verwante renovatiemodel
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aan de orde. In die modellen staan de financiële randvoorwaarden voor
projectontwikkeling centraal. De beperkingen van het herontwikkelingsmodel bij de
verklaring van de besluitvorming van eigenaren van verouderde kantoorpanden en de
andere factoren, condities en motieven die bij de verklaring een rol kunnen spelen komen
in paragraaf 3.4 aan de orde. Het hoofdstuk wordt afgesloten met een samenvatting en
evaluatie (§ 3.5).
3.1 Handelingsalternatieven
De besluitvorming over hoe om te gaan met een verouderd pand is onderdeel van het
beheer van vastgoed door eigenaren van panden. Onder beheer wordt verstaan het geheel
van beslissingen en activiteiten met betrekking tot het realiseren en aanbieden van
huisvestingsdiensten, het kopen en verkopen van panden, het verrichten van onderhouds-
en verbeteringsmaatregelen en het slopen van panden (naar Van der Schaar 1976). Tegen
de achtergrond van de tweedeling binnen de kantorenmarkt in een koop- en een huur-
sector zijn vrijwel alle verouderde kantoorpanden in bezit van eigenaar-gebruikers of van
(institutionele of particuliere) beleggers (zie ook Hofman e.a. 1987, 20, 21). Beide typen
eigenaren hebben specifieke doelstellingen bij het beheer van hun panden. Het
beheerbeleid van eigenaar-gebruikers is veelal gericht op het doelmatig huisvesten van
de activiteiten van de eigen onderneming of organisatie. Bij grotere bedrijven en
organisaties wordt wel gesproken van 'estate management' (Dubben & Sayce 1991, 25)
wanneer het gaat om het beheer van alle panden die eigendom zijn en om 'corporate real
estate management' wanneer het gaat om het huisvesten van de ondernemingsactiviteiten
in zowel eigen als huurpanden. In het kader van dit onderzoek is relevant dat er bij
eigenaar-gebruikers, veelal na een lange periode van gebruik, behoefte kan bestaan aan
een ander pand (groter, kleiner, moderner, op een andere locatie, enzovoort). Beleggers
hebben kantoorpanden voornamelijk in bezit vanwege beleggingsdoeleinden. Er is
vermogen in panden vastgelegd om er door exploitatie en op termijn door verkoop een
stroom van geldelijke opbrengsten uit te realiseren (Van Gool e.a. 1993, 1). Het beheer
van panden vindt plaats in het kader van het 'property portfolio management'. Dat is
vooral gericht op het op een gewenst peil brengen van het rendement. De norm voor dat
peil wordt gesteld door de mogelijkheden van andere beleggingsmiddelen en externe
'benchmarks'. Tevens wordt rekening gehouden met verschillen in en de spreiding van
risico. Individuele panden worden beoordeeld op hun bijdrage aan het rendement.
Beleggers worden door signalen van hun huurders (vertrek of onderhandelingen over
kwaliteit aanbod en huurprijzen) en analyses van de positie van hun pand in de markt
geconfronteerd met veroudering.
Eigenaren die een verouderend pand al lang bezitten hebben de keuze tussen de
problemen zelf oplossen of ze doorschuiven naar een andere actor, de keuze tussen 'hold-
or-sell'. Wanneer de 'hold-or-sell' opties verder worden uitgewerkt kunnen diverse
handelingsalternatieven voor pandeigenaren worden onderscheiden (figuur 3.1). De
verschillende handelingsalternatieven worden in deze paragraaf kort toegelicht. In
paragraaf 3.4 volgt een verdere uitwerking van de overwegingen die een rol kunnen
spelen bij de keuze voor of tegen elk van de alternatieven.
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Figuur 3.1 Handelingsalternatieven bij verouderde kantoorpanden
Pand in oude staat afstoten
Deze handelwijze spreekt voor zich. Bij deze transactie ontmoeten verkopers en kopers
van verouderde panden elkaar.
Theoretisch kunnen ook handelingen die leiden tot het verschijnsel van 'abandonment' tot
de handelingsalternatieven worden gerekend (Clapp 1977, 73). Er bestaan allerlei
definities van 'abandonment', maar als algemeen aanvaarde kenmerken van het handelen
van de betrokken eigenaren kunnen worden genoemd: het volledig achterwege laten van
het onderhoud, het stopzetten van vitale diensten (water, gas, elektriciteit), het niet meer
betalen van belasting en zo mogelijk via papieren verkooptransacties loskomen van de
wettelijke aansprakelijkheid voor het pand (Sternlieb & Burchell 1974). Hoewel het
verschijnsel voornamelijk wordt genoemd in relatie tot woningen, noemen Sternlieb en
Burchell (1974, 97) ook gebouwen met een combinatie van woon- en commerciële
functies. Over het voorkomen van het verschijnsel bij zuivere kantoorgebouwen is niets
bekend. Een belangrijke achtergrond van het voorkomen van het verschijnsel is dat de
negatieve externe effecten op een pand of perceel zo sterk zijn dat investeringen in het
behoud van de functie of voor een andere functie geen rendement zullen opleveren en
verkopen ook geen optie is. In de Nederlandse situatie is dergelijk ver voortgeschreden
verval van buurten, laat staan van kantoorterreinen niet opgetreden. Daarom wordt aan
'abandonment' verder geen aandacht besteed.
Behalve van 'abandonment' van een gebouw door de eigenaar kan er echter ook sprake
zijn van 'abandonment of a project' (Gore & Nicholson 1991, 708), een negatieve
beslissing van een projectontwikkelaar die de aanschaf van een bepaald verouderd pand
heeft overwogen. Dit laatste thema komt nog aan de orde bij de behandeling van de
selectie van objecten door actoren die panden aankopen ter vernieuwing (§ 3.4).
Continuering verhuur voor de oude functie zonder grote veranderingen
Het lijkt paradoxaal bijna 'niets doen' te presenteren als handelingsalternatief met
betrekking tot panden met problemen. Er zijn echter eigenaren die voor deze optie
kiezen, al zal het altijd een tijdelijke oplossing zijn. Een dergelijke handelwijze kan
echter het verval bevorderen.
Renovatie en herontwikkeling
Uit het in de inleiding van dit hoofdstuk genoemde fasenmodel van de ontwikkeling van
een pand komt naar voren dat het afstemmen van de vorm van een pand op de functie die
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erin moet worden uitgeoefend uiteindelijk altijd uitkomt op vervanging (sloop en
nieuwbouw), maar dat in eerdere fasen ook bouwkundige aanpassing van het oude pand
mogelijk is. Voor de vervanging wordt veelal het begrip herontwikkeling of 'redevelop-
ment' gebruikt. Met betrekking tot aanpassing worden allerlei begrippen gebruikt en
worden allerlei vormen of gradaties onderscheiden.
De begrippen en definities met betrekking tot de bouwkundige en installatie-technische
vernieuwing van (kantoor-)gebouwen die in de literatuur worden gepresenteerd (zie o.a.
Fraser 1984, 249, 307; Powell 1985, 366; Ring & Dasso 1985, 637; ETSU 1986, 3, 5, 21;
Van der Velde 1987, 13-14; Hofman e.a. 1987, 4-5; Hardcastle a.o. 1989, 282; Lichfield
1989, 21, 25-26; Balchin a.o. 1995, 154-158; Dubben & Sayce 1991, 214, 222, 225;
Jones Lang and Wootton in Stovell 1994; Harvey 1996, 71; Ratcliffe & Stubbs 1996,
427) zijn zo divers dat ze niet direct voor deze studie bruikbare definities opleveren. Er is
geen eenduidigheid in het gebruik van bepaalde begrippen. Vaak is ook niet duidelijk
wat een auteur precies onder een bepaald begrip verstaat. Sommigen geven geen
definities maar globale aanduidingen, anderen bieden zelfs dat laatste niet. Die beperkte
aandacht voor begrippen en definities hangt samen met de thema's en doelstellingen van
de betreffende publicaties. De nadruk ligt veelal meer op de financiële aspecten van het
ontwikkelen van en het beleggen in vastgoed dan op de bouwkundige aspecten.
In volgorde van oplopende mate van bouwkundige ingrepen kunnen drie vormen van
vernieuwing worden onderscheiden: (groot) onderhoud, renovatie en herontwikkeling.
Bij het onderscheiden van deze vormen kan in eerste instantie een tweedeling worden
gemaakt tussen beperkte bouwkundige ingrepen of onderhoud en grotere bouwkundige
ingrepen of verbetering of vernieuwing. Voor het onderscheid worden bouwkundige en
financiële criteria gebruikt. Bij (groot) onderhoud gaat het om het treffen van alle
voorzieningen die nodig zijn om het kantoorpand, inclusief de installaties, in redelijke
staat te houden (Priemus 1978, 69) of in de 'oorspronkelijke' staat terug te brengen
(Hofman e.a. 1987, 4). Renovatie en herontwikkeling zijn gericht op verbetering ten
opzichte van de oorspronkelijke kwaliteit. Er moet een pand uit naar voren komen dat in
allerlei opzichten beter aan de moderne eisen van kantoorhoudende organisaties voldoet.
Veelal worden de verschillende bouwkundige ingrepen financieel anders behandeld.
Vernieuwingsactiviteiten worden vaak ondergebracht onder investeringskosten en
onderhoud onder exploitatiekosten (NEN 2631 en NEN 2632, in Vijverberg 1994, 25).
Jaffe en Sirmans (1989, 165) spreken van respectievelijk 'capital improvements' en
'operating expenses'. 'Operating expenses' zijn uitgaven die samenhangen met het
normale functioneren van het pand, waartoe, naast energie-, schoonmaak-, administratie-
en beheerkosten en belastingen en verzekeringen, ook onderhoud en reparatie worden
gerekend (Jaffe & Sirmans 1989, 166). 'Capital improvements' worden gedefiniëerd als
"expenditures of a more permanent and larger nature that improve, upgrade, or
rehabilitate the property" (Jaffe & Sirmans 1989, 165).
Soms worden begrippen gebruikt die het onderscheid tussen onderhoud en vernieuwing
en verbetering versluieren. Vernieuwing in de vorm van schilderwerk, verbetering van
het pleisterwerk, nieuwe scheidingswanden, kleine reparaties en andere kleine ingrepen
worden soms gepresenteerd als (cosmetische) renovatie. Deze vorm van vernieuwing
betreft echter veeleer het normale onderhoud (Jaffe & Sirmans 1989, 166).
Renovatie en herontwikkeling omvatten beide bouwactiviteiten die gericht zijn op het tot
stand brengen van een pand dat aan hedendaagse eisen voldoet. Het onderscheid betreft
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de mate waarin het oude pand in stand blijft. Renovatie wordt in dit onderzoek
gedefiniëerd als het aanpassen van een gebouw aan de moderne eisen met betrekking tot
uiterlijk, interne geleding, entree en installaties, waarbij de structuur van het pand groten-
deels intact blijft. Renovatie hoeft niet in alle opzichten tot een modern pand te leiden.
Ook een vernieuwd monument met representatieve stijlkamers, een voorbeeld van wat
wel wordt aangeduid als 'renovation of period buildings' (Ratcliffe & Stubbs 1996, 427),
kan voldoen aan de wensen van moderne kantoorhoudende organisaties.
Herontwikkeling omvat volgens veel auteurs de afbraak van het oude pand en constructie
van een nieuw gebouw. Ook die vormen van vernieuwing en verbetering waarbij delen
van het oude pand (fundering, dragende constructie, monumentale gevel) onderdeel
worden van een verder nieuw gebouw worden in dit onderzoek tot herontwikkeling
gerekend. Het essentiële onderscheid met renovatie is dat bij herontwikkeling een
belangrijk deel van het pand helemaal nieuw is.
Herontwikkeling kan betrekking hebben op één object, waarbij het pand op een perceel
wordt vervangen door een nieuw pand, en op de situatie dat bij de vernieuwing een
geheel nieuwe perceelsindeling wordt gemaakt (Whitehand 1987, 113). In dat laatste
geval spreekt men veelal van 'comprehensive redevelopment' (Harvey 1996) of gebieds-
ontwikkeling. In dit onderzoek ligt de nadruk op de herontwikkeling van individuele
panden of percelen.
Herbestemming
In de hierboven gegeven omschrijvingen van renovatie en herontwikkeling kan gelezen
worden dat het gaat om vernieuwingsprocessen van kantoorpanden waarbij de kantoor-
functie blijft bestaan. Het is echter ook denkbaar dat dergelijke processen betrekking
hebben op het geschikt maken van het pand voor een andere functie. Herbestemming is
overigens ook denkbaar zonder dat grote veranderingen in het pand worden aangebracht.
Naast de eigenaren die een verouderd pand al lang in bezit hebben, zijn er actoren die
gericht zijn op het verwerven van verouderde panden: handelaren in onroerend goed,
eigenaar-gebruikers, beleggers en projectontwikkelaars. Zij hebben bij elk object de
keuze tussen wel of niet aankopen. Hun besluit tot aankopen wordt bepaald door plannen
in de richting van, op 'pand afstoten' na, dezelfde handelingsalternatieven die in figuur
3.1 zijn weergegeven. Zoals hiervoor al is aangegeven wordt in paragraaf 3.4 ingegaan
op de selectie van de panden door deze categorie actoren.
3.2 Projectontwikkeling
Herontwikkeling, renovatie en herbestemming zijn te beschouwen als vormen van
projectontwikkeling. Projectontwikkeling is, zoals in het vorige hoofdstuk naar voren is
gekomen, één van de oorzaken van de verouderingsproblemen, maar het is tevens de
activiteit waaruit de belangrijkste oplossingen kunnen voortvloeien. Hoewel individuele
eigenaren meer handelingsalternatieven hebben dan alleen projectontwikkeling (figuur
3.1), zal voor de panden in de loop van de tijd altijd een of andere vorm van project-
ontwikkeling aan de orde zijn.
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Projectontwikkeling kan worden omschreven als het initiëren, organiseren, (doen) uit-
voeren en coördineren van alle taken die nodig zijn voor het realiseren van onroerend
goed en voor het tot exploitatie brengen daarvan; activiteiten die risicodragend worden
uitgevoerd. Hoewel bij veel auteurs in hun globale omschrijving van projectontwikkeling
de nadruk wordt gelegd op nieuwbouw, is bij de auteurs die meer in detail ingaan op wat
projectontwikkeling kan inhouden ook aandacht voor andere activiteiten. Project-
ontwikkeling heeft volgens die laatste auteurs betrekking op het creëren van bouwwerken
op niet eerder bebouwde percelen (greenfields), het vervangen van bestaande panden
(brownfields) en op "conversion, alteration or modernisation" van bestaande gebouwen
(Fraser 1984, 237; Cadman a.o. 1991, 1; Bourassa 1993, 1742). In dit onderzoek wordt
uitgegaan van deze brede opvatting van projectontwikkeling waaronder ook renovatie,
herontwikkeling en herbestemming vallen (figuur 3.2). Ook de vernieuwingsactiviteiten
van eigenaren die gezien hun kernactiviteiten geen projectontwikkelaar zijn, worden als
projectontwikkeling gezien. Als initiatiefnemer en opdrachtgever vervullen zij namelijk
essentiële taken die passen onder de definitie van projectontwikkeling.
Figuur 3.2 Vormen van projectontwikkeling bij kantoorpanden
Het thema van het onderzoek betreft de hoofdpunten van de besluitvorming over een
specifieke vorm van projectontwikkeling door één van de vele in het
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ontwikkelingsproces betrokken actoren. Voor het zoeken van de benadering van die
vorm van project-ontwikkeling is gebruik gemaakt van onderzoek dat, vooral sinds het
midden van de jaren '80, is gedaan naar het 'development process' (Healey 1991, 221).
Enkele 'reviews' van de betreffende studies (Gore & Nicholson 1991; Healey 1991; Van
der Krabben & Lambooy 1993; Adams 1994) tonen het toenemende inzicht in de
complexiteit van project-ontwikkeling. De verschillende benaderingen komen naar voren
in verschillende typen modellen over het ontwikkelingsproces die door Healey (1991,
1992) worden onder-scheiden:
- 'equilibrium models' of evenwichtsmodellen,
- 'event-sequence models' of fasen- en gebeurtenismodellen,
- 'agency models' of actorenmodellen,
- 'structure models' of structuur modellen en
-  het 'institutional model' of institutioneel model.
De modellen representeren verschillende benaderingen van projectontwikkeling, maar ze
zijn eerder onderling aanvullend dan wederzijds exclusief. Dat is tevens de achtergrond
van de wijze van gebruik van die modellen in het onderhavige onderzoek. Aspecten en
elementen uit de onderscheiden modellen blijken van belang te zijn bij de verklaring van
de besluitvorming van eigenaren over de aanpak van hun verouderende kantoorpanden
(§ 3.3 en § 3.4) en zijn tevens gebruikt bij het opstellen van het conceptueel model
(§ 4.1).
De evenwichtsmodellen hebben hun fundament in de neo-klassieke economie. Centraal
staat de werking van het prijsmechanisme. Er wordt verondersteld dat project-
ontwikkelingsactiviteiten voornamelijk worden bepaald door economische signalen over
de vraag naar bedrijfshuisvesting, die met name naar voren komen in de (ontwikkeling
van de) huurprijzen. Dat de markt niet altijd soepel functioneert wordt verklaard door de
gebrekkige informatie waarover producenten en afnemers beschikken (Healey 1991). De
evenwichtsmodellen zijn volgens Healey (1992, 34) alleen bruikbaar om inzicht te
krijgen in bepaalde vormen van projectontwikkeling: standaard projecten, in relatief
stabiele omstandigheden, in markten met veel transacties, die niet gedomineerd worden
door enkele marktpartijen. Die modellen houden geen rekening met de complexiteit van
het ontwikkelingsproces, met het feit dat de vraag kan worden onderscheiden in die van
gebruikers en die van beleggers, met de niet-economische belangen van actoren die in
het ontwikkelingsproces betrokken zijn en met de onzekerheid over toekomstige winst en
waarde (Healey 1991). De modellen bieden daarom volgens Healey (1991) weinig steun
bij het verklaren waarom een ontwikkelingsproces in een bepaald geval een specifieke
vorm krijgt. Van belang voor het onderhavige onderzoek is dat in deze modellen de
financiële randvoorwaarden voor projectontwikkeling een belangrijke rol spelen.
Het management van ontwikkelingsprojecten is de oorsprong van de fasen- en ge-
beurtenismodellen. In die modellen wordt inzicht in de complexiteit van het
ontwikkelingsproces verkregen door dat proces te ontvouwen in haar fasen en ge-
beurtenissen (bijvoorbeeld Gore & Nicholson 1985; Barrett et al. 1978 in Adams 1994).
Het ontwikkelingsproces wordt ingedeeld in een groter (Cadman & Topping 1997) of
kleiner aantal fasen (Barrett et al. 1978, in Adams 1994; Cadman & Austin-Crowe 1983),
46
waarin in meer of minder detail het verloop van het ontwikkelingsproces wordt geschetst.
Een beperkte indeling als 'development pressure and prospects', 'development feasibility'
en 'implementation' (Barrett et al. 1978 in Adams 1994) weerspiegelt de hoofdlijnen van
alle fasenindelingen. In elk van die fasen vinden talrijke activiteiten of gebeurtenissen
plaats waarmee het ontwikkelingsproces wordt vormgegeven, zoals het inschatten van
potenties, het verwerven van het perceel, het verkrijgen van vergunningen, markt-
onderzoek, bouw en marketing. De nadruk op de fasen en gebeurtenissen levert een
ander inzicht in het ontwikkelingsproces dan uit de evenwichtsmodellen kan worden
verkregen en tevens wordt aandacht besteed aan de relaties met andere actoren rond de
gebeurte-nissen en aan de tijdsdimensie van projecten (Healey 1992, 34). Toch bieden de
fasen- en gebeurtenis modellen geen volledig beeld van projectontwikkeling (Healey
1991). Er blijkt geen standaard opeenvolging van gebeurtenissen te zijn. Er is wel
aandacht voor de potentiële drempels in het ontwikkelingsproces, maar de betrokken
actoren en hun belangen worden niet gespecificeerd. De fasen- en gebeurtenismodellen
bieden vooral begrippen voor het beschrijven van het ontwikkelingsproces, maar geven
weinig steun bij het verklaren waarom een ontwikkelingsproces in een bepaald geval een
specifieke vorm krijgt (Healey 1991). De bruikbaarheid van deze modellen voor het
onderhavige onder-zoek betreft de aanknopingspunten voor het beschrijven van het
ontwikkelingsproces en met name de fasen in de besluitvorming. De belangrijkste fasen
en gebeurtenissen komen in sommige actoren-modellen aan de orde.
In de actoren-modellen ligt de nadruk op de actoren die in het ontwikkelingsproces
betrokken zijn, de rollen die zij spelen en de belangen die richting geven aan hun
handelen en hun relaties. Deze modellen zijn vooral ontwikkeld door onderzoekers die
het ontwikkelingsproces willen beschrijven vanuit een behavioraal of institutioneel
gezichtspunt. In het tot deze categorie behorend model van Barrett et al. (1978, in Healey
1991) worden, zoals hiervoor reeds is vermeld, aan de drie hoofdfasen, 'development
pressure and prospects', 'development feasibility' en 'implementation', talrijke ge-
beurtenissen gekoppeld. Er wordt onderscheid gemaakt tussen de rollen die worden
vervuld (eigenaren, gebruikers, consumenten) en de instituties die erbij betrokken zijn
(bouwnijverheid, financiële instellingen, overheidsorganen). Het ontwikkelingsproces
wordt geplaatst in een bredere context van demografische, economische en politieke
verandering. Dat is een context die op zich past bij de evenwichtsmodellen, maar
waaraan een meer politiek-institutionele inhoud wordt gegeven (Healey 1991, 228).
Goodchild en Munton (1985, pp. 88-89) leggen, bij de uitwerking van de ontwikkeling
van agrarische grond, een verband tussen actoren en gebeurtenissen en beschrijven de
diverse routes waaruit de opeenvolging van gebeurtenissen kan bestaan. Daarbij kijken
zij vooral naar actoren die sleutelrollen vervullen en naar sleutelgebeurtenissen. De
sleutelrollen worden volgens hen vervuld door de ontwikkelaar (initiatief en geld), de
planoloog (planning permission) en de grondeigenaar (grond). De ontwikkelaar wordt
vanwege de initiërende, coördinerende en risiconemende activiteiten apart genoemd
(Goodchild & Munton 1985, 67-68). De sleutelgebeurtenissen die Goodchild en Munton
onderscheiden zijn 'identification' en 'initiation’. 'Identification' is de bewustwording van
de mogelijkheden om een stuk grond te ontwikkelen. 'Initiation' betreft het nemen van
beslissingen waarmee het ontwikkelingsproces gestart wordt, zoals de aankoop van een
perceel of de start van de bouw. De ideeën over de sleutelrollen en de sleutel-
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gebeurtenissen worden in het onderhavige onderzoek toegepast (§ 4.1). Volgens Healey
(1992, 34) houden actor-modellen in het algemeen rekening met de complexiteit van het
ontwikkelingsproces. Het gaat volgens haar om modellen die aanwijzingen geven hoe de
ingewikkeldheden van de relaties van het ontwikkelingsproces kunnen worden be-
schreven, maar zij leveren onvoldoende inzicht in de interne en externe krachten die het
ontwikkelingsproces kunnen voortstuwen.
In de structuurmodellen ligt de nadruk juist op de krachten die de relaties van het
ontwikkelingsproces organiseren en die haar dynamiek bewerkstelligen (Healey 1991).
Zij richten zich op de wijze waarop projectontwikkeling wordt gestructureerd door de
bredere dimensies van kapitaal-arbeid, kapitaal-grondeigenaar en staat-markt relaties
(Healey 1991). Een beperking van deze modellen is dat ze nauwelijks zicht geven op de
gebeurtenissen van het ontwikkelingsproces en de verzameling van actor-relaties die
rondom elke gebeurtenis gegroepeerd zijn: "to analyse the 'driving forces' of the develop-
ments process in different sectors, locations and time periods in a particular urban region,
and thus to explain the processes of the production and re-production of the built
environment in specific places, empirical analysis must enter into the details of agency
relations in the events of the development process" (Healey 1991). Pas recentelijk is er
belangstelling ontstaan in de samenhang tussen 'agency' en 'structure', in de manier
waarop actoren 'actively constitute their interests and strategies and so help to shape and
reinforce structural dynamics' (Healey 1991). De inzichten die daaruit voortvloeien
worden door Healey gebruikt voor het ontwikkelen van een institutioneel model van het
ontwikkelingsproces.
In het institutioneel model van Healey (1992) zijn elementen uit de voorgaande modellen
samengebracht. Zij stelt voor de analyse van een concreet ontwikkelingsproces op
allerlei niveaus te doen plaatsvinden (Healey 1992, 36):
- Het ontwikkelingsproces in kaart brengen: vastleggen van de gebeurtenissen in het
verloop van de productie van (complexen van) bouwwerken, identificeren van de
actoren die erbij betrokken zijn en vaststellen van de uitkomsten van het bouwproces.
- Nadere analyse van de actoren die in het proces betrokken zijn: het identificeren van
hun rollen, zowel bij de productie als bij het gebruik van het bouwwerk, en van de
machtsrelaties tussen hen.
- Het vaststellen van de strategieën en belangen van de actoren, vooral met betrekking
tot de belangrijkste relaties in het proces, ten einde inzicht te krijgen in de achter-
gronden van de verschillende rollen die gespeeld worden en van de relaties die zich
ontwikkeld hebben.
- Koppeling van de strategieën en belangen aan de 'resources', 'rules' en 'ideas' die het
ontwikkelingsproces bepaald hebben. De 'resources' betreffen de ingrediënten in het
ontwikkelingsproces, zoals rechten met betrekking tot grond, arbeid, kapitaal,
informatie en expertise. De wijze waarop die 'resources' worden ingezet wordt
bepaald door de 'rules' van de institutionele organisatie en politieke regulatie. Via het
inbrengen van de 'ideas' die liggen achter het maken van een concept van een project
en het tot ontwikkeling brengen daarvan, wil Healey naar voren brengen dat de
ideologie in sterke mate het bewustzijn van de actoren beïnvloedt.
Van der Krabben en Lambooy (1993) bouwen bij hun ontwerp van een theoretisch kader
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voor het functioneren van de Nederlandse vastgoedmarkt voort op deze ideeën van
Healey. Zij zijn van mening dat in haar model projectontwikkeling niet direct wordt
verbonden met locatie, waardoor locationele verschillen in projectontwikkeling niet
voldoende verklaard kunnen worden (Van der Krabben & Lambooy 1993, 1386).
Daarom voegen zij locationele kenmerken, waaronder kwaliteit van de locatie, als nieuw
element of niveau aan het model van Healey toe (Van der Krabben & Lambooy 1993,
1386). Tevens zijn zij van mening dat Healey uitgaat van een te statisch beeld van de
institutionele context, de 'institutional rules' die de wijze waarop de 'resources' worden
gebruikt bepalen (Van der Krabben & Lambooy 1993, 1386).
Analyse van de literatuur over de beste manier om inzicht te krijgen in het project-
ontwikkelingsproces leidt tot de conclusie dat projectontwikkeling, gezien het aantal en
de aard van de actoren, de diverse vormen van projectontwikkeling die kunnen worden
onderscheiden, de talrijke activiteiten die plaatsvinden en de vele factoren en omstandig-
heden die van invloed zijn op het handelen van de actoren, een complex proces is.
Healey (1991) is gericht op een algemene theorie over het 'development process', die
geldt voor alle soorten projectontwikkeling, op alle locaties en alle tijden, maar toetst de
theoretische noties slechts aan een zeer beperkt aantal gevallen. Hooper (1991) geeft aan
dat er (nog) geen sprake is van een toetsbare theorie. Bij Healey staat wel de 'the
property development process' centraal, maar zij maakt niet duidelijk wat de reikwijdte
en het toepassingsgebied van dat begrip is (Hooper 1992, 45). Gore en Nicholson (1991)
bepleiten onderscheiden benaderingen voor verschillende soorten projectontwikkeling
(Gore & Nicholson 1991). Het is niet de bedoeling hier een uitgewerkt standpunt in deze
discussie in te nemen. Het doel van het onderhavige onderzoek is veeleer inzicht
verschaffen in enkele specifieke vormen van projectontwikkeling dan expliciet bijdragen
aan een algemene theorie van projectontwikkeling. Voor de beschrijving en verklaring
van het handelen van de eigenaren van verouderde kantoorpanden bieden de hiervoor
gepresenteerde modellen van projectontwikkeling geschikte aanknopingspunten.
Ondanks de terechte kritiek op de evenwichtsmodellen, wordt het tot die categorie
behorende herontwikkelingsmodel centraal gesteld in de volgende paragraaf. In dat
model gaat het met name om de financiële randvoorwaarden voor projectontwikkeling.
Die randvoorwaarden vormen geen voldoende verklaring voor het handelen van de
actoren die bij projectontwikkeling centraal staan, maar zij zijn wel noodzakelijke
voorwaarden. Voor de analyse van de beperkingen van het herontwikkelingsmodel en
voor het achterhalen van andere relevante factoren (§ 3.4) en voor het conceptueel model
(§ 4.1) is mede gebruik gemaakt van inzichten uit de andere modellen.
3.3 Het herontwikkelingsmodel
In een deel van de literatuur wordt herontwikkeling als een bijna vanzelfsprekende
oplossing voor verouderingsproblemen genoemd. In deze paragraaf wordt besproken in
welke mate het herontwikkelingsmodel en het verwante renovatiemodel bruikbaar zijn
om inzicht te krijgen in de aanpak van verouderde kantoorpanden. In deze modellen
staan de financiële randvoorwaarden voor projectontwikkeling centraal. Die financiële
rand-voorwaarden verklaren niet het hele ontwikkelingsproces, maar ze zijn wel een
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nood-zakelijke voorwaarde.
In de op de neo-klassieke economie gebaseerde 'urban land economics' wordt ervan uit-
gegaan dat - bij een grondmarkt met concurrentie tussen de functies - elk nieuw gebouw,
op het moment dat het wordt gerealiseerd, de 'highest and best use' vertegenwoordigt van
het perceel waarop het staat. Wanneer die concurrentie blijft bestaan is het denkbaar dat
zich op een later moment een andere 'highest and best use' aandient. De ontwikkelings-
activiteiten daarvoor zullen, in termen van Heilbrun (1981, 378), 'succession of uses
within given structures' (een andere functie voor een pand) of 'land-use succession'
(herontwikkeling met sloop van het oude pand) tot gevolg hebben, verschijnselen die ook
in het in de inleiding van dit hoofdstuk genoemde fasenmodel van Bourne zijn terug te
vinden en waaronder ook renovatie, herontwikkeling en herbestemming vallen.
De noodzakelijke voorwaarde voor herontwikkeling bij normale marktprocessen is dat de
marktwaarde van het nieuwe pand hoger moet zijn dan de som van de bouwkosten, de
verwervingskosten van het oude vastgoed (die te benaderen zijn via de marktwaarde van
het object) en de kosten van sloop van het oude pand en het bouwrijp maken van het
perceel (naar Heilbrun 1981, 379-381):
Wn >= Wo + Bn + So
Wo = de marktwaarde van een bepaald perceel met het oude pand (o) dat erop staat. Die waarde is de
huidige contante waarde van de verwachte toekomstige opbrengsten van het pand in de huidige functie.
Wn = de verwachte marktwaarde van hetzelfde perceel met een nieuw pand (n). Die waarde is de huidige
contante waarde van de verwachte toekomstige opbrengsten van het pand met de nieuwe functie.
Bn = de bouwkosten van het nieuwe pand, exclusief de kosten van sloop en bouwrijp maken, inclusief de
kosten van financiering en verhuur en de winst voor de ontwikkelaar.
So = de kosten van de sloop van het oude pand en het bouwrijp maken van het perceel.
De prijs die de ontwikkelaar van de 'highest and best use' kan betalen voor een perceel is
het residu van de waarde van het nieuwe pand en de kosten die moeten worden gemaakt
voor het slopen van het oude pand, het bouwrijp maken van het perceel en het bouwen
van het nieuwe pand (Kruijt e.a. 1990; Rust e.a. 1997). De voorwaarde voor heront-
wikkeling geldt voor de aankoop van een perceel met een oud pand ter herontwikkeling,
maar ook voor de eigenaar van een verouderd pand die moet besluiten over investering in
herontwikkeling is die voorwaarde relevant. Het uitgangspunt is steeds dat de waarde-
vermeerdering die wordt gecreëerd groter is dan de kosten die daartoe moeten worden
gemaakt (Heilbrun 1981, 380). Behalve aan volledige sloop en nieuwbouw kan men
denken aan partiële sloop en nieuwbouw en renovatie (zie later in deze paragraaf) van
het oude pand. Het herontwikkelingsmodel is de basis voor een meer concrete
ontwikkelingstaxatie van een project, waarin de belangrijkste financiële variabelen zijn
opgenomen (figuur 3.3). De ontwikkelingswaarde wordt benaderd door een schatting van
de huurwaarde. De basis van de huurwaarde is het product van het netto verhuurbaar
vloeroppervlak en de schatting van de huurprijs die in de markt haalbaar wordt geacht.
Daarnaast wordt een kapitaliseringsfactor gebruikt waarin het rendement dat de
ontwikkelaar wil halen is verwerkt.
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Bronnen: Cadman a.o. 1991, Dubben & Sayce 1991
Figuur 3.3 Componenten van een ontwikkelingstaxatie
Aan de voorwaarden voor herontwikkeling door een aankopende ontwikkelaar of door de
eigenaar die het pand al langer in bezit heeft, zal voldaan kunnen worden door ver-
oudering van het pand voor de huidige functie (Wo daalt en kan zelfs negatief worden),
door vraag naar ruimte van een nieuwe functie (Wn stijgt) of door een combinatie van
die factoren. Uitgaande van de veronderstelling dat uit de concurrentie tussen stedelijke
functies om locaties hoge huurprijzen resulteren, waarvan weer hoge grondprijzen het
gevolg zijn, zou verwacht kunnen worden dat aan die voorwaarden wordt voldaan. De
nieuwe functie of de bestaande functie in nieuwe gedaante brengt zoveel op dat het de
waarde van het object in zijn oude functie kan 'absorberen' (Ring & Dasso 1985, 465;
Heilbrun 1981, 381). Dan moet er echter wel sprake zijn van:
- continuering van de bestaande functie, maar met hogere huurprijzen of
- meer intensief gebruik door de bestaande functie of
- de oude functie wordt opgevolgd door een meer intensieve, meer betalende nieuwe
functie.
Bourne stelt dat de genoemde condities van een meer betalende en meer intensieve
functie een harde economische noodzaak zijn: "Once a structure has been constructed on
a parcel of land it is generally uneconomic to replace it with anything other than a more
intensive use" (Bourne 1967, 3). Hij wijst er op dat niet veroudering, maar gunstige
ontwikkelingspotenties in het algemeen de drijvende kracht achter herontwikkeling is:
"Where removal from the market or demolition does occur in real estate inventories, it
results primarily . . . from a succession of land use, in other words, an external economic
pressure for change, rather than from obsolescence or physical deterioration" (Bourne
1967, 25). Herontwikkeling wordt hier dus niet naar voren gebracht als een, min of meer
vanzelfsprekende, handelwijze om het probleem van veroudering op te lossen. De drijf-
veer voor herontwikkeling is gebruik maken van de commerciële potenties van een
locatie. Dat er op de Nederlandse kantorenmarkt problemen zijn met verouder(en)de
kantoorpanden kan er op wijzen dat de commerciële potenties onvoldoende zijn of dat er
belemmeringen zijn om die potenties te realiseren. De beperkingen van het her-
ontwikkelingsmodel worden in de volgende paragraaf uitgewerkt en toegelicht. Eerst




Herontwikkeling is een zeer forse ingreep in een object en gaat gepaard met hoge
investeringskosten. Het moment van herontwikkeling kan uitgesteld worden, wanneer bij
het verouderende pand het naar elkaar toe groeien van opbrengsten en kosten (figuur 3.4;
zie ook figuur 2.3) wordt vertraagd door al op een eerder moment in vernieuwing te
investeren, namelijk in de vorm van renovatie. Renovatie resulteert in kwaliteits-
verhoging en dat biedt - onder gunstige marktomstandigheden - de mogelijkheid hogere
huren te realiseren. Figuur 3.4 laat zien dat er de bruto jaarlijkse opbrengsten op het
moment van renovatie (r) stijgen en dat de curve van de bruto jaarlijkse opbrengsten op
een hoger niveau komt. Door de investering in renovatie kunnen tevens de exploitatie-
kosten dalen, omdat door het gebruik van nieuwe materialen en het plaatsen van nieuwe
installaties de onderhoudskosten lager kunnen zijn. Aan de kostenkant kan ook een
daling worden gerealiseerd door het energieverbruik van het pand te reduceren door
betere isolatie en andere maatregelen (ETSU 1986; Novem 1990). Door de effecten van
renovatie, verhoging van de opbrengsten en verlaging van de kosten, kan de periode
waarin er positieve netto jaarlijkse opbrengsten kunnen worden geboekt worden
verlengd. Een nadere uitwerking van de mogelijkheden en beperkingen van renovatie
wordt gepresenteerd in de volgende paragraaf.
Bron: Balchin a.o. 1995, 159
Figuur 3.4 Investeringen in renovatie: opbrengsten en kosten
3.4 Factoren, condities en motieven bij de keuze tussen de handelings-
alternatieven
Het herontwikkelingsmodel, dat behoort bij de in paragraaf 3.2 gepresenteerde
evenwichtsmodellen, biedt wel aanknopingspunten voor het verklaren van het gedrag van
de eigenaren, maar is op zich niet een voldoende verklaring. De aannames waarop het
model is gebaseerd, volledig rationeel handelende en goed geïnformeerde actoren die
gericht zijn op maximalisering van de winst, een perfecte markt, perfecte concurrentie en
standaard projecten in relatief stabiele omstandigheden (Simon 1959; Healey 1991;
Harvey 1996, 100-101) gaan niet op voor verouderde kantoorpanden als objecten van
projectontwikkeling en voor de daarbij betrokken eigenaren en projectontwikkelaars. De
besluitvorming rond investeringen in herontwikkeling is complex. Er zijn namelijk
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verschillende typen actoren betrokken bij in veel opzichten unieke projecten (kenmerken
gebouw, omgeving en ligging), waarvan de uitvoering een lange tijdsduur heeft en plaats
vindt in een dynamische omgeving. Tijdens de lange periode tussen de ontwikkelings-
taxatie en de oplevering en verhuur kunnen er, op de conjunctuurgevoelige regionale
kantorenmarkt, grote veranderingen optreden in de kostencomponenten (bouwkosten,
financieringskosten) en in de opbrengsten (haalbare huurprijzen, aanvangsleegstand,
rendementseisen) met kleinere of grotere gevolgen voor de winst (Fraser 1984, 242;
Cadman a.o. 1991, 58) (figuur 3.5). Projecten zijn zeer gevoelig voor variaties in de netto
huurprijs en het aanvangsrendement en iets minder gevoelig voor variaties in de bouw-
kosten en de financieringskosten en zijn tevens gevoelig voor de duur van de
ontwikkeling (Cadman a.o. 1991, 58). Hierna wordt op basis van de literatuur ingegaan
welke problemen er kunnen optreden met betrekking tot de noodzakelijke financiële
voorwaarden van het herontwikkelingsmodel en welke andere dan financiële factoren en
condities ook een rol kunnen spelen in de besluitvorming over verouderde kantoor-
panden. Tegen die achtergrond worden in het slot van deze paragraaf van de in paragraaf
3.1 gepresenteerde handelingsalternatieven (figuur 3.1) de voor- en nadelen en de kansen
en de belemmeringen behandeld.
Bron: Fraser 1984
Figuur 3.5 Econonische invloeden op de winst van een ontwikkelingsproject
Investeren in vernieuwing in het licht van de componenten van het her-
ontwikkelingsmodel
De beperkingen van het herontwikkelings- en renovatiemodel en de andere factoren en
condities die een rol spelen bij de besluitvorming over de aanpak van verouderde
kantoorpanden worden hier nader toegelicht en uitgewerkt aan de hand van elk van de
componenten van het herontwikkelingsmodel van Heilbrun (1981; zie § 3.2). De recht-
vaardiging van investeringen in vernieuwing van een pand wordt gevormd door de
hogere huuropbrengsten die als gevolg van de investering mogelijk zijn. De
ontwikkelingswaarde van een project (Wn) is afhankelijk van de huurprijs die gebruikers
bereid zijn te betalen. Maar bij het bepalen van de financiële haalbaarheid spelen ook de
kosten van sloop, bouwrijpmaken en nieuwbouw (So + Bn) en de verwervingskosten
voor het pand en perceel in oude staat (Wo) een rol. Met betrekking tot die componenten
kunnen zich de volgende situaties voordoen:
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De kosten van sloop en bouwrijp maken (So) en (ver)nieuwbouw (Bn) zijn hoog
Vooral de kosten van sloop en bouwrijp maken kunnen een probleem zijn. Zo is er in de
laatste jaren meer dan in het verleden aandacht voor de problemen van asbest in kantoor-
gebouwen (Hurd 1991; De Silva & Egland 1991; SEV 1994) en grondverontreiniging.
Die problemen leiden tot hogere kosten, maar geven, omdat die kosten zonder uitgebreid
onderzoek moeilijk nauwkeurig zijn te voorspellen, ook onzekerheden over de hoogte
van de kosten. Daardoor zijn de condities voor projectontwikkeling op 'brownfields' veel
ongunstiger dan voor 'greenfields'.
De kosten van nieuw- en verbouw nemen jaarlijks meestal toe. Bij het bekijken van de
optie waarbij het oude gebouw niet helemaal wordt afgebroken, maar in meer (renovatie)
of mindere (herontwikkeling) mate wordt gehandhaafd, speelt de vraag naar de mate van
aanpasbaarheid aan de actuele eisen die gelden voor de kantoorfunctie of voor andere
denkbare functies. De aanpasbaarheid van panden kan zowel vanuit een bouwkundige als
vanuit een financiële optiek bekeken worden. Heel veel bouwkundige en functionele
bezwaren en beperkingen van panden zijn te repareren, wanneer er maar voldoende in
vernieuwing wordt geïnvesteerd. Er zijn echter gebreken die bouwkundig wel zijn op te
lossen, maar die financieel onhaalbaar zijn. 'Curable depreciation' of verbeterbare
gebreken wordt omschreven als "such depreciation which costs a lesser or equal amount
to cure than the value that will be added to the property as a result" (Baum 1991, 193).
Bij 'incurable depreciation' of onverbeterbare gebreken zijn de vernieuwingskosten hoger
dan de waardevermeerdering (Baum 1991, 193). "The term incurable does not refer to
the impossibility of curing the defect, but to the lack of economic justification in doing
so" (Baum 1991, 58).
Met betrekking tot de eis van aanpasbaarheid aan de hedendaagse eisen van kantoor-
houdende organisaties moet rekening worden gehouden met de segmentatie van de
vraagzijde van de markt. Eigenaren van panden kunnen kiezen tussen aanpassing in de
richting van diverse marktsegmenten. Bouwkundige en financiële aanpasbaarheid spelen
niet alleen in het perspectief van de continuering van de kantoorfunctie, maar ook bij
herbestemming (Progresbouw 1986).
De te realiseren ontwikkelingswaarde (Wn) is relatief laag
De achtergronden daarvan betreffen het voor de betreffende locatie beschikbaar en
mogelijk zijn van een meer opbrengende functie, de mogelijkheden die er zijn voor de
groei van de huurprijs, de mogelijkheden voor intensivering van het grondgebruik en de
aard van de veroudering:
- Er is niet altijd een meer opbrengende functie dan de kantoorfunctie
Bak (1987, 2) stelt dat herbestemming van een kantoorgebouw nooit loont en alleen
mogelijk is op basis van een kapitaaloffer. Dat is misschien iets te algemeen gesteld,
maar vaak is er, nog afgezien van de planologische condities, geen meer opbrengende
andere functie denkbaar. Deze opvatting wordt ondersteund door Amerikaans onderzoek:
"few - if any - of the adaptive reuse options available to commercial buildings will
provide financial returns comparable to those anticipated for the building with its original
use" (ULI 1992, 5). Gelet op de huurprijzen die de denkbare stedelijke functies kunnen
opbrengen, staat de kantoorfunctie namelijk tamelijk hoog (Lukkes & Krist 1987).
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Alleen de detailhandelsfunctie kan (soms aanzienlijk) meer opbrengen. Die functie is
echter markttechnisch (draagvlak) en planologisch slechts op een beperkt aantal heel
specifieke locaties mogelijk en is dan ook nog beperkt tot één of enkele verdiepingen van
panden. Bij de opvolging van de kantoorfunctie door een relatief veel opbrengende
functie zal dus vaak weer aan de kantoorfunctie moeten worden gedacht. Wanneer de
kantoorfunctie wel wordt opgevolgd door functies als wonen (LPAC 1996; Nicholson
1997) en hotels (Nicholson & Tinworth 1997) is veelal sprake van opvolging van lagere
segmenten van de kantorenmarkt door hogere segmenten van de woningmarkt en de
hotelmarkt. Niet alle kantoorlocaties zijn echter geschikt voor dat soort
herbestemmingen.
- Bij continuering van de kantoorfunctie is er niet altijd een hogere huurprijs mogelijk
De op de verhuurmarkt haalbare huurprijs van een nieuw kantoorpand is meer af-
hankelijk van de vraag naar kantoorruimte dan van de bouwkosten (Balchin a.o. 1995,
131). De kantoorruimtemarkt is een voorraadmarkt, de bestaande voorraad is veel groter
dan de jaarlijkse nieuwbouw. De substitutiemogelijkheden tussen oud- en nieuwbouw
zorgen er voor dat de huurprijzen in die marktsegmenten samenhangen. De huurprijs die
de investeringen in herontwikkeling of renovatie rendabel zou moeten maken kan (veel)
hoger zijn dan de haalbare markthuur. De ontwikkeling van de huurprijzen is afhankelijk
van de, in sterke mate door conjuncturele fluctuaties bepaalde, verhouding tussen vraag
en aanbod (Balchin a.o. 1995, 140-141). Een hogere huurprijs bij continuering van de
huidige functie na herontwikkeling is alleen denkbaar wanneer er een algemene sterke
groei van de vraag naar kantoorruimte is bij een relatief beperkt aanbod. Wanneer er
echter gedurende lange tijd een relatief hoog niveau van aanbod blijft bestaan, zullen de
mogelijkheden voor stijging van de huurprijs beperkt zijn. De ontwikkelingskosten
zullen dan te hoog zijn in verhouding tot de opbrengsten. Alleen wanneer er duidelijk
verschil-lende (ruimtelijke en/of kwaliteits-)deelmarkten functioneren met grote
verschillen in huurprijzen, kunnen er op sommige locaties
herontwikkelingsmogelijkheden zijn.
- Bij continuering van de kantoorfunctie is er niet altijd intensivering van grond-
gebruik mogelijk
Het is denkbaar dat geprobeerd wordt de hoge (her)ontwikkelingskosten van een project
haalbaar te maken door de opbrengsten te verhogen door middel van intensivering van
het grondgebruik. Dat is soms mogelijk, maar er kunnen allerlei omstandigheden zijn die
op dit punt beperkingen opleggen. Bij een monument kan er niet gesloopt worden en
veelal ook niet uitgebreid. Uit Engels onderzoek blijkt dat monumenten in het algemeen
niet populair zijn bij beleggers (Redman 1997, 21), al verwerven ze soms "the very best
listed office buildings" als "trophy building" (Redman 1997, 23). Door de aanwijzing tot
monument wordt de marktwaarde van kantoorgebouwen verminderd, omdat hun
potentiële ontwikkelingswaarde naar beneden gaat (Whitehead 1994, in Redman 1997,
24). Dit effect, dat zich het sterkst manifesteert bij kleine gebouwen die staan in gebieden
met een hoge ontwikkelingsdruk en buiten 'conservation areas', levert voor de eigenaar
op het moment van aanwijzing een eenmalige kostenpost op (Whitehead 1994, in
Redman 1997, 24). Ook planologische condities en ligging in een beschermd
stadsgezicht kunnen intensivering van het grondgebruik onmogelijk maken. Op andere
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locaties kunnen er stedebouwkundige en verkeerstechnische bezwaren zijn. Het perceel
kan te klein zijn om een efficiënte herontwikkeling mogelijk te maken. Er zijn ook
markttechnische beperkin-gen denkbaar. Op sommige locaties is eerder belangstelling
voor kantoorvilla's dan voor het huren van onderdelen van een groot verzamelkantoor-
gebouw.
- De aard van de veroudering maakt continuering van de kantoorfunctie soms
onmogelijk
Bij veroudering van het pand kan aan ingrepen worden gedacht die gericht zijn op
continuering van de kantoorfunctie, maar bij locationele veroudering moet naar andere
functies worden gekeken (figuur 3.6). Bij de locatie speelt namelijk niet, zoals bij
panden, de aanpasbaarheid ten behoeve van functies, maar de geschiktheid of aan-
trekkelijkheid. Veelal kunnen de eigenaren van individuele kantoorpanden geen invloed
uitoefenen op de veranderingen van de relatieve ligging en van de omgeving. Belangrijk
is of de locatie nog geschikt of aantrekkelijk is voor de kantoorfunctie. Bij de keuze voor
herbestemming speelt de geschiktheid of aantrekkelijkheid voor andere functies een rol.
Omdat detailhandel en dure woningen op allerlei plaatsen geen haalbare alternatieven
zijn, zal de grondprijs dan samenhangen met de ontwikkelingswaarde en kosten voor een
minder opbrengende functie. Bij sommige vormen van locationele veroudering zal de
oplossing niet zozeer gevonden kunnen worden in de aanpak van een individueel pand of
perceel, maar in de herontwikkeling van een geheel gebied. Eigenaren kunnen daaraan
door samenwerking of door verkopen meewerken.
Figuur 3.6 Veroudering en richting aanpak pand
De gehanteerde waarde van het oude pand en de grond (Wo) is te hoog
Bij een perfect functionerende markt is te verwachten dat de 'highest and best use' een
voorgaande functie of gebruik opvolgt, zeker wanneer er sprake is van leegstand. De
kantorenmarkt is echter geen perfect functionerende markt. Het gaat veelal om unieke
objecten, waarover geen maximale informatie beschikbaar is, waarvan de verkoop en
koop veel tijd en kosten vragen. Om inzicht te krijgen in de prijstelling van verouderde
objecten is een meer behaviorale invalshoek nodig. Verkopers komen bij het taxeren van
de waarde van een perceel en het verouderde pand daarop in het algemeen tot een hogere
waarde dan kopers (Coffey 1993, 313; Boeckhout e.a. 1985). Dat kan leiden tot een
financiële blokkade van herontwikkelingsactiviteiten. Een dergelijke financiële blokkade
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wordt door Adams (1990, 117) gesignaleerd - bij vermoedelijk voornamelijk eigenaar-
gebruikers - op de 'industrial land market' in zeer door economische crisis en de-
industrialisatie getroffen gebieden in Engeland. Pas wanneer de harde feiten zich
gedurende lange tijd hebben voorgedaan verandert de houding: "the industrial land
market . . . . has shown itself prepared to revise prices downwards in the face of excess
supply, only slowly and reluctantly" (Adams 1990, 117).
Factoren en condities bij de besluitvorming over verouderde kantoorpanden
Theoretisch bieden het herontwikkelingsmodel en het renovatiemodel aanknopings-
punten voor de aanpak van verouderde kantoorpanden. De financiële voorwaarden die in
de modellen zijn vervat vormen een noodzakelijke voorwaarde om herontwikkeling of
renovatie aan te pakken, zowel als het gaat om gebruik te maken van de potenties die er
zijn, als om het probleem van verouderde kantoorpanden aan te pakken. Behalve de hier-
voor gesignaleerde financiële problemen rond renovatie en herontwikkeling kunnen bij
de besluitvorming over de keuze tussen alle denkbare handelingsalternatieven meer
groepen van factoren een rol spelen: aard van de actoren, projectgebonden factoren,
marktcondities en beleidscondities.
Typen actoren
Bij de actoren die tussen de handelingsalternatieven met betrekking tot verouderde
kantoorpanden moeten kiezen, zullen rendement en risico belangrijke criteria zijn. Dat
garandeert echter geen soepele marktconforme oplossing van verouderde kantoorpanden.
In dat verband is hiervoor gewezen op de verschillende waarde die de oorspronkelijke
eigenaren van verouderde panden en de marktpartijen die dergelijke panden willen kopen
kunnen toekennen aan de betreffende panden en de blokkade van vernieuwing die hier-
van het gevolg kan zijn. De beslissingen zullen verder beïnvloed kunnen worden door
verschillen in doelstellingen, expertise en financiële mogelijkheden.
Projectgebonden factoren
Hieronder vallen kenmerken van het vastgoedobject waarover de beslissing moet worden
genomen: het pand, de locatie en de aard van de veroudering, die bezien moeten worden
in het perspectief van de bouwtechnische en financiële aanpasbaarheid aan de kantoor-
functie of aan een andere functie. Onder de projectgebonden factoren valt ook de situatie
van het gebruik en de gebruikers rond het moment dat de besluitvorming over de
toekomst van het pand plaatsvindt: is er volledige leegstand of moet er ook rekening
worden gehouden met nog zittende huurders.
Marktcondities
Verouderde panden aanpakken betekent veelal investeringen in vernieuwing. Een
belangrijke aspect van het daarbij relevante investeringsklimaat wordt gevormd door de
regionale marktcondities. Die zijn zowel van invloed op de financiële ruimte voor be-
paalde handelwijzen als op de concurrentiepositie van het (vernieuwde) pand op de
relevante markten (kantorenmarkt, woningmarkt en dergelijke). De marktcondities
betreffen zowel macro-economische factoren met invloed op de bouwkosten en de
waardebepaling van vastgoed (rente, inflatie, aanvangsrendement) als de economische




Het investeringsklimaat wordt mede bepaald door de beleidscondities en wettelijke
regelingen waarbinnen de eigenaren van verouderde panden hun beslissingen moeten
nemen. De condities die de landelijke en plaatselijke overheden stellen (ruimtelijke
ordening, verkeer- en vervoer, subsidies, parkeren, milieu, monumenten, stedelijke ver-
nieuwing, grond, volkshuisvesting en belastingen) kunnen stimulerend of juist ont-
moedigend zijn voor de besluitvorming in een bepaalde richting.
Tenslotte kan opgemerkt worden dat bij veel van deze (groepen van) factoren het aspect
tijd een belangrijke rol speelt. Activiteiten met betrekking tot beheer en (her)-
ontwikkeling van vastgoedobjecten vragen relatief veel tijd. In de loop van de tijd
veranderen objecten, markten, beleidscondities, institutionele kaders en actoren, zodat
het moment waarop actie wordt ondernomen essentieel is (Van Gool e.a. 2001, 28). In
het perspectief van deze groepen factoren die een rol spelen in de besluitvorming over
wat te doen met een verouderd kantoorpand wordt hierna meer in detail ingegaan op de
reeds in paragraaf 3.2 gepresenteerde handelingsalternatieven.
Nadere beschouwing van de handelingsalternatieven
Herontwikkeling en renovatie zijn niet de vanzelfsprekend gekozen wijzen van aanpak
voor verouderde kantoorpanden. In de besluitvorming spelen veel meer handelings-
alternatieven een rol. Hierna wordt ingegaan op de factoren en overwegingen die met
betrekking tot elk van die handelingsalternatieven in de literatuur worden genoemd.
Pand in oude staat afstoten
Dit is technisch en organisatorisch de gemakkelijkste oplossing voor de eigenaar van een
verouderd pand. Dubben en Sayce (1991, 225) wijzen er, met betrekking tot commercieel
vastgoed in Engeland, op dat beleggers bij de keuze tussen herontwikkeling, renovatie en
in oude staat afstoten vaak voor dit laatste kiezen. Eerder is gesignaleerd dat de dis-
crepantie tussen vraag- en aanbodprijs transacties kunnen belemmeren. Met betrekking
tot Nederland werd in het midden van de jaren '80 gesignaleerd dat het, vanwege een
voorkeur van beleggers voor nieuwe panden, moeilijk was verouderde panden af te
stoten (Boeckhout e.a. 1985, 42). Er zijn aanwijzingen dat de discrepantie tussen de
vraag- en aanbodprijs hierbij een rol speelde (Boeckhout e.a. 1985, 43).
Continuering verhuur voor oude functie zonder grote veranderingen
Onder deze noemer zijn allerlei alternatieven denkbaar, van niets doen tot beperkte
maatregelen om het pand aantrekkelijk te maken, zoals onderhoud en cosmetische
renovatie. Het voordeel is dat er geen sprake is van grote investeringen, maar veelal
zullen de huurprijzen naar beneden moeten worden aangepast. Niets doen lijkt alleen
haalbaar wanneer het pand nog voor langere tijd verhuurd is. Tegen de tijd dat de
huurcontracten vernieuwd moeten worden, zullen maatregelen nodig zijn om het pand
voor de huurders aantrekkelijk te houden of weer te maken. De vraag is of beperkte
maatregelen dan kunnen bijdragen tot verhuur. Alleen in perioden met een grote groei
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van de vraag naar kantoorruimte en met een zeer beperkt aanbod is het denkbaar dat zich
voor een verouderend en nog niet vernieuwd pand na een kortere of langere periode van
leegstand een snel huisvesting behoevende huurder zal melden. Daarnaast zijn vanwege
de relatief lage huurprijzen soms andere dan de traditionele huurders mogelijk, zoals
onderwijsinstellingen. Het wachten op betere tijden of op huurders uit andere sectoren
kan echter gepaard gaan met langdurige leegstand. Maar voor zover de optie van
continuering van de verhuur voor de kantoorfunctie zonder grote aanpassingen werkt, is
het geen structurele, maar een tijdelijke oplossing.
Koop voor vernieuwing
Tegenover de actoren die een pand in oude staat verkopen staan de kopers van dergelijke
panden. Dergelijke aankopen kunnen gericht zijn op continuering van de kantoorfunctie
en op herbestemming. Hier wordt, gezien de accenten in het onderzoek, alleen ingegaan
op aankoop ten behoeve van continuering van de kantoorfunctie.
Verwacht mag worden dat vooral projectontwikkelaars en beleggers die tevens aan
projectontwikkeling doen, optreden als kopers van te vernieuwen kantoorpanden. Aan de
koopprijs die zij bereid zullen zijn te betalen voor het oude pand is hiervoor reeds
aandacht besteed. Bij de selectie van panden die gekocht worden met het oog op
vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie wordt veel betekenis toegekend aan de
kwaliteit van de locatie (Bateman 1985; Hickman 1990). Hickman (1990, 46) is, met
betrekking tot de Amerikaanse markt, van mening dat goed gelegen kantoorpanden uit de
jaren '20 tot het midden van de jaren '70 geschikt zijn voor goede, langdurige
beleggingen door institutionele en particuliere beleggers. Vernieuwingsprojecten kunnen,
bij een "superior management and aggressive leasing" volgens Hickman (1990, 46) voor
beleggers concurreren met nieuwere projecten. Wat betreft de verhuurbaarheid geldt
volgens hem dat huurders belangstelling hebben voor oudere panden om economische
redenen, namelijk lagere kosten. Dat standpunt wordt ook ingenomen door Coffey (1993,
308). Voor de belegger geldt volgens Hickman (1990) dat de kosten lager zijn dan die
van nieuwbouwprojecten. Een extra voordeel is dat er voor een lage prijs wordt aan-
gekocht en dat een hoge waarde bereikt kan worden. Die te realiseren ontwikkelings-
winst weerspiegelt de belangrijkste drijfveer van projectontwikkelaars. Soms is er het
bij-komende voordeel dat renovatieprojecten nog (partiëel) in gebruik zijn en een
continue kasstroom opleveren.
Bateman (1985, 8) wijst er echter op dat 'new purpose-built development' in het
algemeen aantrekkelijker is dan 'office investment in refurbished office schemes'. 'Office
investment in refurbished office schemes' is aantrekkelijk wanneer de mogelijkheden
voor gewone nieuwbouwprojecten zeer beperkt zijn. De aankoop van te renoveren
panden is in sommige marktsituaties de enige mogelijkheid om toegang te krijgen tot
bepaalde markten (Rodamco 1989). De in de loop van de jaren '90 opgetreden beleids-
matige verschuiving van aandacht voor 'greenfields' naar die voor 'brownfields' kan
nieuwe stimulansen voor renovatie en herontwikkeling opleveren.
Aankoop voor vernieuwing geschiedt veelal met het oog op renovatie en herontwikke-
ling, al dan niet met herbestemming. Ook eigenaren die een pand al lang in bezit hebben
kunnen voor die wijze van aanpak kiezen.
Renovatie voor de kantoorfunctie
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Renovatie is gedefiniëerd als het aanpassen van een gebouw aan de moderne eisen. Over
mogelijkheden en beperkingen en over de voor- en nadelen van renovatie bestaan allerlei
opvattingen. Een bron uit de Engelse vastgoedwereld noemt renovatie "a fringe option,
useful if you want to preserve the characteristics of a building for a certain market" (in
Stovell 1994, 39). Sommige Amerikaanse bronnen zijn veel positiever: "refurbishment
can be seen as part of a new way of looking at buildings, not as throw-away
commodities, but as assets to be nurtured with maintenance and refurbishment as part of
a planned life-cycle for a building" (Boyd & Jankovic 1993, 104). Waarschijnlijk zijn de
referentie-kaders van deze opvattingen geheel verschillend. De in Stovell (1994)
gepresenteerde opvatting is waarschijnlijk gemaakt vanuit de gerichtheid op gebouwen
van de hoogste kwaliteit voor de meest eisende huurders in het centrum van Londen,
waar de markt-condities voor herontwikkeling veelal goed zijn. Boyd en Jankovic (1993)
houden rekening met de beperkingen van de aanpasbaarheid door renovatie van
bestaande gebouwen, maar zij voorzien wel vraag op de kantorenmarkt.
De ontwikkelingskosten van renovatieprojecten zijn in het algemeen lager dan die van
herontwikkelingsprojecten (Jones Lang Wootton, in Stovell 1994). Omdat bij renovatie
een (belangrijk) deel van het pand in stand blijft, zijn de sloopkosten en de bouwkosten
relatief beperkt (Powell 1985, 365; Boyd & Jankovic 1993, 104; Stovell 1994, 38). De
bouwkosten kunnen bij renovatie echter relatief wat hoger zijn, omdat van meer
traditionele bouwmethoden gebruik moet worden gemaakt. Wanneer tijdens het bouw-
proces onbekende gebreken aan het licht komen, kunnen de bouwkosten per m² van een
renovatieproject hoger uitvallen dan van een herontwikkelingsproject. Als er, gezien de
haalbare huurprijzen, beperkte mogelijkheden zijn om investeringen in vernieuwing
terug te verdienen via een forse stijging van de huurprijzen, dan zal de voorkeur veelal
meer uitgaan naar renovatie dan naar herontwikkeling. Daarbij zijn renovaties op diverse
prijsniveaus denkbaar (Jones Lang Wootton, in Stovell 1994).
Een belangrijk discussiepunt is of al oudere verouderde panden in het algemeen nog door
renovatie aan hedendaagse eisen zijn aan te passen en of de flexibiliteit van die panden
zodanig is te verbeteren dat ook op toekomstige eisen ingespeeld kan worden. Sommigen
zijn op dit punt pessimistisch (Coyne 1988, in Boyd & Jankovic 1993, 108), terwijl
anderen, waaronder Boyd en Jankovic (1993) niet de eis van maximale aanpasbaarheid
stellen.
Bij renovatie, voor de oude of een nieuwe functie, dient de onderliggende bouw-
technische kwaliteit van het pand goed te zijn. De kwaliteit van de drager is in
belangrijke mate bepalend voor de mogelijkheid van renovatie en eventuele uitbreiding
van het vloeroppervlak. Een veel voorkomend knelpunt voor renovatie is de kwaliteit van
het betongeraamte en een te lichte fundering. Veel oudere panden hebben bovendien
ongunstige stramienmaten en zijn daardoor niet flexibel in te delen of hebben een
ongunstige netto/bruto verhouding. Tevens geldt voor deze panden dat ze onderhouds-
gevoelig zijn en niet energiebesparend. Gezien de hedendaagse eisen van gebruikers is
de aanpasbaarheid van de horizontale geleding van belang. Volgens Baum (1991, 110) is
'configuration' zelfs de belangrijkste oorzaak van 'incurable depreciation' van kantoor-
panden in de City of London. Voor de moderne klimaatsystemen en voor de bekabeling
is veel verticale ruimte nodig. Vooral bij oudere naoorlogse kantoorgebouwen is veelal
onvoldoende ruimte voor een verhoogde vloer en een verlaagd plafond. Daartegenover
staat dat vooroorlogse panden veel hogere plafonds hebben (Boyd & Jankovic 1993,
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111). Ongunstige horizontale en verticale geleding hoeft niet altijd een probleem te zijn
om tot vernieuwing voor de kantoorfunctie te komen. Voor karakteristieke kantoor-
panden met ongunstige maten, zoals monumentale grachtenpanden met stijlkamers, zijn
na vernieuwing zelfs afnemers in bepaalde segmenten van de kantorenmarkt te vinden
(Venmore-Rowland z.j., 5). Met betrekking tot panden uit de jaren '60 wordt vaak
gesignaleerd dat ze minder dan gemiddeld geschikt zijn voor "major high quality
refurbishment work" (ETSU 1986, 17) vanwege de beperkingen die de
verdiepingshoogte stelt. Bij de eis van aanpasbaarheid aan de hedendaagse eisen van
kantoorhoudende organisaties moet dus, en niet alleen voor monumentale panden,
rekening worden gehouden met de segmentatie in de eisen die de gebruikers van
kantoorruimte stellen en van verschillende kwaliteitsniveaus van renovatie. Niet elk type
gebouw hoeft aanpasbaar te zijn aan elk type organisatie (Boyd & Jankovic 1993, 108).
Wanneer die eis wel gesteld zou worden dan vervalt bij diverse gebouwen het
kostenvoordeel van renovatie ten opzichte van herontwikkeling (Powell 1985, 365).
Bij renovatie ten behoeve van continuering van de kantoorfunctie zijn sommige aspecten
van het overheidsbeleid relevant. Gezien de continuering van de kantoorfunctie zijn er
weinig problemen met de regels van de ruimtelijke ordening te verwachten en is er in
vergelijking met nieuwbouw en herontwikkeling een tijdsvoordeel te behalen (Stovell
1994, 38; Venmore-Rowland z.j., 5). Wanneer de grond waarop het verouderde pand
staat in erfpacht is verkregen gelden niet alleen publiekrechtelijke, maar ook privaat-
rechtelijke regels. Er kunnen aan verandering van het gebouw via het erfpachtcontract
bijzondere eisen of beperkingen zijn gesteld. Veranderingen van het pand kunnen
gevolgen hebben voor de hoogte van de canon en dus voor de kosten in de toekomst.
Overheidsmaatregelen kunnen de relevante kwaliteiten van een locatie, bereikbaarheid
per auto en per openbaar vervoer en de parkeersituatie, beïnvloeden.
Renovatie biedt in het algemeen weinig mogelijkheden om het verhuurbaar vloer-
oppervlak te vergroten en slechts beperkte mogelijkheden om het gebruik van het pand
efficiënter te maken. Soms is het mogelijk de netto-bruto verhouding van het pand te
verbeteren, zodat er extra verhuurbaar oppervlak bij komt (Stovell 1994, 38).
Afgezien van onvoorziene problemen kan renovatie in het algemeen relatief snel
gebeuren (Powell 1985, 365; Boyd & Jankovic 1993, 104; Stovell 1994, 38; Venmore-
Rowland z.j., 5). Dat resulteert in relatief beperkte financieringskosten, minder risico van
grote veranderingen in de marktsituatie en het snel weer op gang komen van de huur-
inkomsten. Wanneer de aanpak gefaseerd plaats vindt (per verdieping of per vleugel)
kunnen in verzamelkantoorgebouwen soms nog zittende huurders worden vastgehouden
en is er een continue stroom van huurinkomsten (Stovell 1994, 38; Venmore-Rowland
z.j., 5). Tegenover de positieve aspecten van 'refurbishing around tenants' (Stovell 1994,
38), doorlopende inkomsten en zekerheid van (partiële) verhuur na vernieuwing, staan
nadelen zoals de aanpassing van het bouwproces en herhuisvestingskosten die ten
behoeve van de gebruikers moeten worden gemaakt.
Door de snelheid van renovatie in vergelijking met herontwikkeling heeft renovatie
volgens Stovell (1994, 37), in een journalistieke beschouwing over 'refurbishment' op de
Engelse kantorenmarkt, een concurrentievoordeel in een bepaalde fase van de cyclische
marktontwikkeling: "as vacancy rates . . . tumble, refurbishment becomes an increasing
attractive option to redevelopment". Wanneer de markt beter wordt en er misschien al
selectieve tekorten ontstaan hebben "building owners . . . the opportunity to market good-
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quality refurbished space ahead of brand new accommodation" (Stovell 1994, 37).
Alle genoemde voordelen van renovatie hebben betrekking op het te vernieuwen object
en de eigenaar daarvan. Boyd en Jakovic (1993, 107-108) noemen nog enkele voordelen
die meer op de directe omgeving en op het milieu in het algemeen betrekking hebben.
"The removal or replacement of well-known buildings can be extremely destabilising for
a community" (Boyd & Jakovic 1993, 107). Door renovatie kunnen beeldbepalende
gebouwen in buurten in stand blijven. Renovatie kan ook gezien worden als een vorm
van recycling, met als voordeel dat er minder bouwafval wordt geproduceerd. "Also
refurbishment uses less new materials and less energy in construction than new build"
(Boyd & Jakovic 1993, 108).
Met allerlei vormen van renovatie kan een vermindering van het energieverbruik ge-
realiseerd worden. Vanuit milieuoverwegingen wordt daarnaar onderzoek gedaan (ETSU
1986; Novem 1990). Veel gebouwen van voor 1975 hebben een hoog energieverbruik,
mede omdat ze slecht geïsoleerd zijn. Door de grote besparingen die op energieverbruik
bereikt kunnen worden (Novem 1990), kunnen eigenaren van panden bij een beperkte
stijging van de bruto-huurprijzen (inclusief energie- en servicekosten) een grotere
stijging van de netto-huren realiseren en daarmee de renovatie eventueel financieel
haalbaar maken.
Wil renovatie rendabel zijn dan moeten de kosten van de investering in vernieuwing
resulteren in een evenredige toename van de huurprijzen en van de kapitaalwaarde van
het kantoor (zie § 3.3). De literatuur geeft aanwijzingen dat er ook wordt gerenoveerd
wanneer niet aan de hierboven genoemde financiële condities wordt voldaan. In Engels
onderzoek is naar voren gebracht dat renovatie met een beperkte stijging van de huur-
prijzen soms nodig is om het pand verhuurd te houden of om langdurige leegstand te
voorkomen (ETSU 1986, 12, 13). Hoewel er geen harde empirische onderbouwing is,
zijn er dus aanwijzingen dat renovatie niet altijd geschiedt vanuit een 'normale' afweging
van kosten en opbrengsten, van rendement en risico, maar soms plaats vindt vanuit
defensieve overwegingen.
Wat betreft de ruimtelijke aspecten van renovatie mag deze vorm van vernieuwing vooral
op die locaties verwacht worden waar de ouderdom van de voorraad er aanleiding toe
geeft, waar beperkte mogelijkheden zijn voor het realiseren van nieuwbouw, waar
planologische beperkingen zijn en waar de huren hoog zijn (ETSU 1986, 8). Uitgaande
van het feit dat de markt gesegmenteerd is hoeven de condities niet in alle markt-
segmenten even slecht te zijn als de gemiddelde situatie die hiervoor, bij de behandeling
van de componenten van het herontwikkelingsmodel, is geschetst. Op basis van
onderzoek in Newcastle-upon-Tyne is opgemerkt dat "in a provincial city in a depressed
economic region, refurbishment to a high standard is only viable in the prime business
district" (Hardcastle a.o. 1989, 284). Nu zijn de grote steden in Nederland geen
provinciale steden en ook geen centra van gebieden met een zwakke economie, maar het
gebrek aan schaarste dat veelal op hun kantorenmarkten heerst, rechtvaardigt een
voorzichtige vergelijking met de genoemde provinciesteden. Alleen op bepaalde locaties
en onder bepaalde omstandigheden lijken de condities voor renovatie gunstig. Op
locaties met de hoogste huurprijzen zijn de financiële voorwaarden voor renovatie het
best (ETSU 1986, 8).
Herontwikkeling voor de kantoorfunctie
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Op lange termijn volgt in de levenscyclus van vrijwel alle gebouwen (monumenten zijn
een uitzondering) herontwikkeling in de vorm van sloop en nieuwbouw. Dat gebeurt
zeker wanneer de bouwtechnische kwaliteit van het gebouw daar aanleiding toe geeft.
Maar ook de economische en financiële veroudering kunnen daartoe aanleiding geven.
Met name wanneer een pand (technisch en/of financieel) onverbeterbare gebreken heeft.
Met betrekking tot deze vorm van vernieuwing worden in de literatuur diverse voordelen
genoemd, maar ook een aantal nadelen.
De voordelen betreffen factoren die een positief effect op de opbrengsten hebben.
Herontwikkeling biedt veelal de mogelijkheid het verhuurbaar oppervlak te vergroten
(Venmore-Rowland, z.j., 5; Stovell 1994). Bij herontwikkeling kunnen de inrichting van
het perceel, de hoogte van het gebouw en de netto-bruto-verhouding van het pand
zodanig ontworpen worden dat maximaal gebruik wordt gemaakt van het perceel. Dat
biedt hogere inkomsten en een hogere kapitaalwaarde.
Herontwikkeling brengt echter wel hoge kosten met zich mee. Naast de kosten voor
afbraak en bouwrijp maken zijn er hoge bouwkosten. De lange bouwtijd veroorzaakt
hoge financieringskosten. Daartegenover staat dat door de ontwikkeling van nieuwe
bouwtechnieken een, vergeleken met het verleden, kortere bouwtijd en relatief lagere
financieringslasten mogelijk zijn geworden. Bij herontwikkeling kan maximaal gebruik
worden gemaakt van nieuwe technische vindingen.









Cash-flow Snel/continu Na enige tijd
Efficiëncy ruimtegebruik pand Beperkte verbetering Efficiënter
Efficiëncy ruimtegebruik perceel Geen verbetering Efficiënter
Service- en energiekosten Soms beperkt omlaag Lager
Verlenging levensduur Relatief beperkt Veel langer
Marktgerichtheid pand
Aanpasbaarheid aan moderne eisen nu Beperkt Groter/maximaal




blijken (soms oude gevel)
Herontwikkeling biedt optimale mogelijkheden om in te spelen op de actuele wensen van
de (potentiële) gebruikers. In het licht van de grote ontwikkelingen op het terrein van de
kantoortechnologie en kantoororganisatie is het gunstig dat het inspelen op de wensen
van de gebruikers naar de toekomst kan worden uitgebreid. Op basis van nieuwe in-
zichten kan een flexibel gebouw worden ontworpen, een gebouw dat wat betreft de
indelingsmogelijkheden van de ruimten en de veranderbaarheid van de technische infra-
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structuur snel aanpasbaar is aan veranderende wensen en marktomstandigheden
(Venmore-Rowland, z.j., 5).
Een nieuw pand levert in het algemeen voor een lange periode opbrengsten (Venmore-
Rowland, z.j., 6), vooral wanneer het een flexibel gebouw is. Tegenover deze potentiële
opbrengsten zijn er ook risico's. Herontwikkeling vraagt veel tijd, vanwege de
planologische procedures en de bouwtijd. Op de cyclische kantorenmarkt is het denkbaar
dat de omstandigheden op het moment dat het bouwen kan beginnen sterk verschillen
van die op het moment dat het herontwikkelingsproces met sloop van het oude pand
gestart werd. Op het moment van oplevering kunnen de condities weer anders zijn.
Complete herontwikkeling kan alleen plaatsvinden wanneer alle huurders vertrokken
zijn. De eventueel nog zittende huurders verliest men. En soms zijn regelingen voor
herhuis-vesting nodig.
In veel besluitvormingsprocessen moeten renovatie en herontwikkeling voor de kantoor-
functie tegen elkaar worden afgewogen. Daarom wordt op basis van de hierboven weer-
gegeven inzichten een directe vergelijking van die wijzen van aanpak op allerlei criteria
gepresenteerd (tabel 3.1).
Herbestemming
Herbestemming en exploitatie voor een nieuwe functie is gezien sommige vormen van
veroudering de enige oplossing, maar het is veelal niet de eerst gekozen wijze van
aanpak. In planologisch opzicht zijn tijdrovende bestemmingsplanprocedures nodig.
Eerder is al aan de orde gesteld dat niet elke locatie zich leent voor een andere functie.
De bouwtechnische voorschriften van woningen zijn complexer dan die voor kantoren.
Er is reeds op gewezen dat volgens Bak (1987) veelal een kapitaaloffer nodig is.
Ervaringen elders bevestigen dat: "adaptive reuse represents a secondary option for
maximizing the economic value of an otherwise distressed asset" (ULI 1992, 5).
Herbestemming in de vorm van sloop van het oude pand en nieuwbouw is duur, maar
biedt wel optimale mogelijkheden om het pand aan de nieuwe functie aan te passen. Bij
herbestemming van als zodanig gebouwde kantoorpanden zullen, gezien de nieuwe
functie, bouw- en andere verordeningen, veelal grotere veranderingen aan het pand
noodzakelijk zijn. De aard van het gebouw en de locatie stellen grenzen aan het geven
van een nieuwe functie. Onderzoek op basis van case studies uit Eindhoven wijst op de
moeilijke aanpasbaarheid van Nederlandse kantoorgebouwen uit de jaren '60 en '70 aan
de woonfunctie (Progresbouw 1986), terwijl onderzoek betreffende Londen tot andere
resultaten komt: "the design and specification of 1950s and 1960s offices frequently
makes them technically highly appropriate for conversion" (LPAC 1996, 16). Onge-
twijfeld moet een deel van de verklaring gezocht worden in het verschijnsel dat Engelse
en Nederlandse kantoorpanden aanzienlijk van elkaar verschillen (Van Meel 2000) en in
het feit dat de bouwvoorschriften verschillen, maar er moet tevens rekening mee worden
gehouden dat de marktcondities voor omzetting van woningen in de centrale delen van
Londen in de jaren '90 veel gunstiger waren dan die in Eindhoven in het midden van de
jaren '80. Maar ongetwijfeld spelen financiële randvoorwaarden als gevolg van
verschillende marktcondities ook een belangrijke rol.
Over de omzetting van kantoorpanden naar multi-functionele projecten is weinig
literatuur beschikbaar (Childs a.o. 1996, 317), maar in de loop van de jaren '90 - met
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aandacht voor thema's als de compacte, de levendige en de aantrekkelijke stad - wordt
die aandacht groter. Met betrekking tot de herbestemming van 'new office buildings
never occupied as offices' in Londen wordt opgemerkt dat "mixed use buildings with
offices on lower floors and residential on upper floors is the most effective market
solution to maximising value" (LPAC 1996, 21). Childs a.o. (1996, 317) benadrukken dat
"the flexibility to redevelop a property into different combinations of uses may yield
additional economic value", met name wanneer het om functies gaat waarvan de op-
brengsten niet al te sterk zijn gecorreleerd (Childs a.o. 1996, 319). Dat dergelijke
oplossingen weinig worden gekozen heeft te maken met het verschijnsel dat de
financiering van multifunctionele projecten als problematisch wordt beschouwd (LPAC
1996, 21). Marsh (1997) geeft met betrekking tot multifunctionele projecten in het
algemeen aan dat die huiver van de beleggers samenhangt met het feit dat multi-
functionele projecten per definitie niet voldoen aan de criteria van 'prime property'
(gekenmerkt door het aantrekken van één zeer goede huurder), waar hun voorkeur naar
uitgaat, en omdat problemen tussen de verschillende functies en beheerproblemen
worden verwacht.
65
Figuur 3.7 Voor- en nadelen en kansen en belemmeringen van de verschillende manieren waarop 
eigenaren hun verouderde kantoorpanden kunnen aanpakken
Een samenvattend overzicht van de hiervoor gepresenteerde voor- en nadelen en de
kansen en belemmeringen van de handelingsalternatieven is weergegeven in figuur 3.7.
3.5 Samenvatting en evaluatie
In dit hoofdstuk is verslag gedaan van de verkenning van de theoretische kaders voor en
de praktijkliteratuur over de handelwijzen die eigenaren van verouder(en)de kantoor-
panden kunnen kiezen voor de oplossing van de verouderingsproblemen en de factoren
die bij die keuze een rol spelen. Er kan gekozen worden uit een reeks alternatieven
(figuur 3.1), die zijn te groeperen onder de begrippen projectontwikkeling (minder of
meer vergaande bouwkundige en/of ingrepen met het oog op herbestemming) en overige
vormen van beheer (geen of beperkte ingrepen en verkoop). Uit een deel van de literatuur
zou kunnen worden afgeleid dat projectontwikkeling in de vorm van herontwikkeling -
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de sloop van (een groot deel van) het bestaande pand en nieuwbouw -, al dan niet in
combinatie met herbestemming, de bijna vanzelfsprekende oplossing voor verouderde
panden is. Binnen dezelfde denkwijze vormt renovatie een iets minder ingrijpende
tussenoplossing voor de middellange termijn. In het herontwikkelingsmodel en het
renovatiemodel zijn de financiële voorwaarden voor herontwikkeling en renovatie vast-
gelegd. Herontwikkeling blijkt echter niet de eenvoudige en vanzelfsprekende oplossing
van verouderde kantoorpanden, omdat het nog al eens voor komt dat niet wordt voldaan
aan de financiële voorwaarden. De achtergronden daarvan kunnen zijn dat de ver-
wervings-, sloop- en bouwkosten te hoog zijn en de te realiseren ontwikkelingswaarde
relatief laag. In de besluitvorming over wat te doen met verouder(en)de kantoorpanden
blijken echter ook veel andere dan financiële factoren een rol te spelen. Een deel daarvan
heeft betrekking op de besluitvormende actoren. Er is geen sprake van een perfecte markt
en de betrokken actoren zijn niet altijd volledig geïnformeerd en lijken niet altijd
volledig rationeel te handelen. De eigenaren die de verouderde panden al lang in bezit
hebben blokkeren soms de activiteiten van vernieuwende projectontwikkelaars. De
unieke kenmerken van de betrokken objecten (pand, locatie, aard van de veroudering en
gebruikssituatie), de macro-economische situatie en de toestand op de kantorenmarkt en
op de markten voor andere bestemmingen en de beleidscondities lijken ook een
belangrijke rol te spelen bij het bieden van mogelijkheden voor en het stellen van
beperkingen aan de verschillende oplossingen. De besluitvorming is nog complexer daar
de activiteiten met betrekking tot beheer en (her)ontwikkeling van vastgoedobjecten
relatief veel tijd vragen en objecten, markten, beleidscondities, institutionele kaders en
actoren in de loop van de tijd veranderen.
De in dit hoofdstuk gepresenteerde inzichten zijn gebruikt voor het opstellen van een
conceptueel model als basis voor het empirisch deel van het onderzoek. Daarover wordt
in het volgende hoofdstuk verslag gedaan.
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4 ONDERZOEKSOPZET, CONCEPTUEEL MODEL EN 
OPERATIONALISERING
In deze studie zijn onderdelen van in een reeks van jaren uitgevoerde empirische
onderzoeken rond het probleemveld van de veroudering van kantoor panden en de
aanpak van de verouderingsproblemen samengebracht (zie § 1.1). Ondanks de
betrokkenheid op hetzelfde probleemveld zijn die verschillende empirische studies niet
tot een volledig geïntegreerd geheel te maken. Uit het ruime probleemveld en
samenhangend met de beschikbaarheid van gegevens uit diverse surveys is voor de
onderhavige studie de aanpak van verouderingsproblemen door de eigenaren als
hoofdthema gekozen. Daar- naast worden, op grond van andere empirische studies en
statistische gegevens, enkele andere aspecten van het probleemveld van de veroudering
van kantoorpanden en de aanpak daarvan - die relevant zijn voor het hoofdthema - aan de
orde gesteld. Die andere deelstudies hebben namelijk betrekking op de context van de
regionale kantorenmarkten waarin de eigenaren van kantoorpanden handelen. De opzet
van het onderzoek wordt dus gekenmerkt door een opdeling in twee onderzoekslijnen,
die min of meer samenvallen met de twee lijnen die te onderkennen zijn in de empirische
studies die er de grondslag van vormen (zie § 1.1).
In dit hoofdstuk wordt vooral aandacht besteed aan de verbinding tussen de theoretische
verkenning van het hoofdthema uit hoofdstuk 3 en de analyse van empirische gegevens
daaromtrent, waarvan de resultaten in hoofdstuk 6 aan de orde komen. In paragraaf 4.1
wordt in dat verband de verantwoording gegeven van het conceptueel model en van het
ontwerp van dit deel van het onderzoek en wordt de operationalisering daarvan
gepresenteerd. In paragraaf 4.2, waar wordt voorgesorteerd op hoofdstuk 5, komen
enkele aspecten van de opzet van studies naar de verouderingsfactoren en
vernieuwingskansen op de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam aan de orde.
In de slotparagraaf (4.3) wordt aandacht besteed aan de reikwijdte van de uitspraken die
op basis van dit onderzoek kunnen worden gedaan.
4.1 Onderzoek naar handelen eigenaren
Het empirisch deel van het onderzoek naar het hoofdthema van dit boek, het handelen
van de eigenaren van verouder(en)de kantoorpanden, is gebaseerd op enkele deelstudies.
Door de integratie van de deelstudies is een zekere eenheid gesmeed. Maar tegelijkertijd
kent die eenheid beperkingen, met name door de diversiteit van de deelstudies en de
lange tijdsperiode waarin de deelstudies en het integrerend onderzoek zich hebben
afgespeeld. Die beperkingen van de eenheid hebben zich het sterkst doen voelen in het
verloop van het onderzoeksproces. Dat verloop is minder lineair geweest dan wel eens
als ideaal wordt voorgesteld. Het onderzoek is tot een eenheid gemaakt door de data van
de deelstudies in het licht van de in hoofdstuk 1 gepresenteerde probleemstelling en het
daarbij ontworpen conceptueel model (opnieuw) aan een analyse te onderwerpen. In deze
paragraaf worden achtereenvolgens het conceptueel model, het onderzoeksontwerp, de
operationalisering, de dataverzameling en de analyse gepresenteerd en verantwoord.
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Conceptueel model
In de analyses van de literatuur over modellen van projectontwikkeling spelen de begrip-
pen 'agencies', 'events' en 'structure' een belangrijke rol bij de beschrijving en verklaring
van projectontwikkeling (Healy & Barrett 1990). De 'agencies' betreffen de actoren die
bij het ontwikkelingsproces zijn betrokken. De 'events' zijn de gebeurtenissen waaruit het
ontwikkelingsproces is opgebouwd. De 'structure' omvat de kaders en krachten die van
invloed zijn op de 'agencies' en 'events' van het ontwikkelingsproces.
Bij elk ontwikkelingsproces zijn talrijke actoren betrokken. Gezien de vormen van
projectontwikkeling die in dit onderzoek centraal staan, wordt niet aan alle mogelijk
betrokken actoren aandacht besteed. Naar analogie van het in paragraaf 3.2 genoemde
model van Goodchild en Munton (1985) wordt gebruik gemaakt van het idee van actoren
met een sleutelrol in het ontwikkelingsproces. De eigenaar van het verouder(en)de
kantoorpand is centraal gesteld, omdat dat de actor is die een cruciale rol vervult in de
besluitvorming over dat pand. Alle andere betrokken actoren beslissen, hoe belangrijk
hun rollen en functies ook kunnen zijn in het ontwikkelingsproces, veelal niet direct over
het wel of niet aanpakken (kopen) van het pand.
In het kader van dit onderzoek zijn twee typen eigenaar relevant:
- Eigenaren die, veelal na een langere periode van gebruik of exploitatie, worden
geconfronteerd met veroudering van een pand dat in hun bezit is; hierna ook wel
aangeduid als 'oude' of 'vastzittende' eigenaren.
- Degenen die een verouderend of verouderd pand aanschaffen, veelal om het te gaan
(her)ontwikkelen; hierna soms 'nieuwe' eigenaren genoemd.
In dit onderzoek is het beschrijven en verklaren van het gedrag van eigenaren van
verouder(en)de kantoorpanden centraal gesteld. De achtergronden en effecten van dat
gedrag zijn in hoofdstuk 1 ten dele op een ander schaalniveau geplaatst dan het gedrag
zelf (figuur 1.3); maar in dit onderzoek ligt de nadruk op het gedrag zelf, dus op het
microniveau. In hoofdstuk 2, waarin de vraag uit de probleemstelling aan de orde komt
welke ontwikkelingen op de kantoorruimtemarkt bijdragen tot een versnelde veroudering
van kantoorgebouwen, is gemotiveerd waarom het handelen van de eigenaren van
panden vooral in het perspectief van economische veroudering - relatief snel optredende
ver-minderende bruikbaarheid en/of aantrekkelijkheid van panden en locaties - moet
worden beschouwd. Als het centrale thema van het onderzoek is daarom gekozen, de
wijze waarop eigenaren van kantoorpanden met economische veroudering om gaan.
In de andere hoofdvragen van de probleemstelling worden het gedrag van de eigenaren
en de condities waarbinnen hun handelen plaatsvindt aan de orde gesteld. In hoofdstuk 3
is behandeld dat herontwikkeling niet de vanzelfsprekend gekozen oplossing van ver-
oudering is. Veroudering kan door de eigenaren op allerlei manieren van project-
ontwikkeling en beheer worden aangepakt. In welke richting de keuze zal gaan wordt
beïnvloed door vele factoren en condities. Het is de bedoeling van dit onderzoek een
beeld te geven van de handelingsalternatieven die in de besluitvorming van de eigenaren
uit Amsterdam en Rotterdam een rol spelen en van de motieven, condities en factoren die
in het keuzeproces een rol spelen.
70
Het is mogelijk de keuze tussen de handelingsalternatieven met betrekking tot ver-
ouder(en)de kantoorpanden en het besluitvormingsproces daaromheen op twee manieren
te benaderen, op het niveau van het totale kantorenbezit van eigenaren en op het niveau
van individuele panden. Bij een benadering op het niveau van het totale kantorenbezit
wordt de centrale vraag: hoe handelen eigenaren van panden in het algemeen in reactie
op veroudering en welke factoren spelen daarbij een rol? Een dergelijke benadering is
veel te algemeen om tot een nauwkeurig inzicht te leiden. Zij gaat namelijk voorbij aan
het verschijnsel dat vastgoedobjecten, en vooral ook kantoorpanden, op de markten
waarop zij figureren door de kenmerken van het pand, de locatie en het gebruik unieke
objecten zijn. In de besluitvorming over die individuele objecten zullen die bijzondere
kenmerken een rol spelen. Het gaat daarom in het onderzoek om het handelen van
eigenaren met betrekking tot individuele panden. De combinatie van die eigenaren en
hun individuele panden vormen de onderzoekseenheden van het conceptueel model. De
voor dit onderzoek relevante kenmerken betreffen de besluitvorming over het beheer en
de (her)ontwikkeling van die panden en de factoren die in de besluitvorming worden
betrokken, waaronder de kenmerken van die panden.
De afhankelijke variabele van het onderzoek wordt gevormd door de besluitvorming over
en de keuze tussen diverse handelingsalternatieven (figuur 4.1; zie ook blok D in figuur
1.3), waarbij wordt verondersteld dat de aankopende actoren die aankoop doen met het
oog op één van de vernieuwingsstrategieën. De kenmerken van die handelings-
alternatieven zijn uitgebreid toegelicht in hoofdstuk 3. Op basis van de in dat hoofdstuk
behandelde literatuur (en als uitwerking van blok C uit figuur 1.3) is de verklaring van de
keuze tussen de handelingalternatieven gezocht in projectgebonden factoren, de
individuele kenmerken van de objecten (pand-, locatie- en gebruikskenmerken), markt-
omstandigheden en institutionele condities die de handelingsruimte van de eigenaren met
mogelijkheden en beperkingen bepalen en de kenmerken van de eigenaren, waaronder
hun doelstellingen met betrekking tot rendement en risico, die van invloed zijn hoe met
die handelingsruimte wordt omgegaan (figuur 4.1). Een uitgebreide toelichting bij deze
groepen van factoren en condities en de wijze waarop ze de richting van de besluit-
vorming beïnvloeden is reeds in paragraaf 3.4 gepresenteerd. Uit de beschouwingen in
die paragraaf kan worden afgeleid dat er geen eenvoudige hypothesen kunnen worden
geformuleerd over de invloed van elk van de afzonderlijke of groepen variabelen in het
besluitvormingsproces. Wel is duidelijk dat financiële randvoorwaarden een belangrijke
rol spelen. In het onderzoek ligt de nadruk niet op de directe koppeling tussen de
verklarende variabelen en de gekozen richting van aanpak, maar vooral op de door de
informanten gegeven motieven en de door hen aangegeven rol van de afzonderlijke
variabelen.
Ontwikkelingsprojecten zijn complex, ze zijn opgebouwd uit vele fasen en gebeurte-
nissen en spelen zich af over veelal langere perioden (Adams 1994). Dat geldt ook voor
relatief beperkte vormen van projectontwikkeling, zoals renovatie (ETSU 1986). Niet
zelden vragen de voorbereidende fasen nog meer tijd dan het bouwproces zelf. Dat geldt
ook voor de besluitvorming over verouder(en)de kantoorpanden. Voor het onderhavige
onderzoek is voor de benadering van de in figuur 4.1 gepresenteerde besluitvorming over
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en keuze tussen de handelingsalternatieven gekozen voor een benadering via de
sleutelgebeurtenissen van de ontwikkelingsprojecten (vergelijk Goodchild & Munton
1985; zie § 3.2). De nadruk is gelegd op de belangrijkste besluitvormingsmomenten van
de eigenaren van kantoorpanden. Bij elk van de hierboven genoemde typen actoren hoort
een specifieke volgorde van sleutelgebeurtenissen en een specifieke fasering daarvan.
Van een benadering meer in de diepte (zeer gedetailleerd beeld van alle gebeurtenissen)
is gezien de verkrijgbaarheid van de gegevens (vertrouwelijke gegevens zullen niet
verstrekt worden door respondenten), de noodzakelijke tijdsinvestering (er zouden zeer
veel dossiers en informanten geraadpleegd moeten worden (vergelijk Healey 1992) en de
gerichtheid op veel cases (geen studie van één of enkele cases zoals in veel eerder
genoemde studies) afgezien.
Figuur 4.1 Schema van het conceptueel model
In de toelichting bij de probleemstelling (§ 1.3) is reeds verantwoord dat het onderzoeks-
gebied is beperkt tot de agglomeraties Amsterdam en Rotterdam. Die gebieden vormen
de maatschappelijke, economische, politieke en ruimtelijke context van de gebouwen
waarover de eigenaren besluiten moeten nemen.
Onderzoeksontwerp
De grondvorm van onderzoek betreft de secundaire analyse. Een belangrijk deel van de
gegevens is afkomstig uit vier afzonderlijke studies. De gegevens van die vier studies
zijn in het perspectief van het conceptueel model opnieuw geanalyseerd. Voor de
72
verzameling van de meeste gegevens uit die deelstudies is gebruik gemaakt van de
survey. De surveys hebben plaatsgevonden in 1990, twee in 1993 en in 1995. De keuze
voor deze grondvorm hangt samen met de aard van de noodzakelijke gegevens. De
motieven en achtergronden van de wijze van aanpak van verouderde panden zijn bijna
alleen via vragen aan de direct betrokkenen te achterhalen. Slechts over een klein aantal
projecten bestaat schriftelijke documentatie, die veelal echter niet alle voor dit type
onderzoek noodzakelijke gegevens bevat.
Het deelonderzoek - met een externe opdrachtgever - waarmee het onderzoeksproject in
1990 is gestart had in belangrijke mate een verkennend karakter (Fritzsche e.a. 1990). In
de survey van dat onderzoek (uit 1990) is daarom gebruik gemaakt van het open
interview. Het was de bedoeling om zo veel mogelijk te weten te komen over de
manieren waarop eigenaren omgaan met hun verouderende panden en welke factoren,
motieven en achtergronden daarbij een rol spelen. In de twee surveys (beide uit 1993)
van andere onderzoekers waaraan gegevens zijn ontleend is op dezelfde manier te werk
gegaan (Koekkoek 1993; Westphal & Van Elst 1994).
In de survey uit 1995, die een vervolg was op het deelonderzoek uit 1990, is een ge-
structureerde vragenlijst gebruikt in een schriftelijke enquête (Korteweg 1996). Deze
laatste keuze was ingegeven door twee motieven. Door de inzichten uit de eerdere,
verkennende studies en door raadpleging van diverse deskundigen uit de vastgoedwereld
was een meer gestructureerde aanpak mogelijk. Daarnaast was het de bedoeling
gegevens te verzamelen over een groot aantal cases. Dat is alleen mogelijk via een
schriftelijke benadering en daarvoor is een gestructureerde vragenlijst nodig.
De in het onderzoek centraal staande besluitvorming betreft kantoorpanden in de maat-
schappelijke, economische, politieke en ruimtelijk context van de agglomeraties
Amsterdam en Rotterdam. In het conceptueel model zijn die weergegeven in de
begrippen markt- en institutionele condities. Via de surveys is geprobeerd het oordeel
van de informanten over de invloed van die condities op hun besluitvorming te
achterhalen. Het beeld dat de eigenaren hebben van de markt- en beleidscondities is niet
nood-zakelijker-wijs het volledige en juiste beeld van de werkelijkheid. Daarom is in de
survey van 1990 behalve bij pandeigenaren ook bij lokale makelaars en ambtenaren
(Amsterdam: één makelaar en drie ambtenaren; Rotterdam: twee makelaars en twee
ambtenaren) informatie over de marktsituatie en de beleidscondities van die kantoren-
markten ingewonnen en soms over individuele panden. Bij sterk verschillende informatie
van beide groepen informanten is niet direct duidelijk welk beeld van de werkelijkheid
het meest waarheidsgetrouw is. Het optreden van sterk verschillende informatie kan
echter wel worden opgevat als een indicator van 'bounded rationality'.
Operationalisering en uitvoering
Onderzoekseenheden. De eigenaren van verouder(en)de kantoorpanden in Amsterdam en
Rotterdam vormen de onderzoekseenheden. Voor de afbakening van de populaties
daarvan is uitgegaan van de panden. Voor de operationalisering van veroudering van een
pand kan gedacht worden aan indicatoren die directe aanwijzingen voor veroudering
geven (bijvoorbeeld de mate waarin het pand voldoet aan moderne eisen), indicatoren
van de effecten van veroudering (bijvoorbeeld leegstand) en aan een globale indicator als
bouwjaar. Bij de selectie van panden in de deelstudies is van deze laatste indicator
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uitgegaan (tabel 4.1). Er is voor deze operationalisering gekozen, omdat de betreffende
gegevens direct toegankelijk zijn, en omdat in de loop van de tijd vrijwel alle panden met
economische veroudering te maken hebben (gehad). Er is gekozen voor die panden waar,
gezien hun bouwjaar, verouderingsprocessen een rol kunnen spelen.
Bij de selectie van panden naar bouwperiode kunnen twee typen panden worden ver-
wacht, namelijk (recentelijk) voor de kantoor- of een andere functie vernieuwde panden
en niet (recentelijk) vernieuwde panden. Bij de vernieuwde panden kunnen drie soorten
eigenaren worden onderscheiden, namelijk eigenaren van vóór de vernieuwing,
vernieuwende eigenaren en eigenaren van na de vernieuwing. Deze soorten eigenaren
zijn niet wederzijds exclusief. Bij sommige panden is één eigenaar in drie gedaanten
betrokken, bij andere panden gaat het om drie verschillende eigenaars en bij de overige
panden zijn het tussen vormen (figuur 4.2).
Van alle soorten eigenaren uit figuur 4.2 zijn de eigenaren die alleen maar 'eigenaar na
vernieuwing' zijn buiten het onderzoek gehouden (type 3 en 6); de onderzoekseenheden
zijn geselecteerd uit de andere typen eigenaren. In alle surveys die voor het onderzoek
zijn gebruikt heeft de gegevensverzameling plaatsgevonden bij de vernieuwende
eigenaar. Dat kan zowel de eigenaar zijn die het pand al lang in bezit heeft (gehad) (type
4 en 5), de 'oude' eigenaar en de eigenaar die het pand recentelijk, mogelijk met het oog
op vernieuwing, heeft gekocht (type 2 en 8), de 'nieuwe' eigenaar. In de surveys van 1990
en 1995 zijn ook enkele eigenaren opgenomen die hun pand nog niet vernieuwd hebben
(type 9) of hun pand in oude staat hebben verkocht (type 1 en 7).
Figuur 4.2 Typen eigenaren van kantoorpanden
De afbakening van de populaties en het aantal cases dat elk van de deelstudies heeft
opgeleverd zijn samengevat in tabel 4.1. In de survey van 1990 heeft, samenhangend met
de wensen van de opdrachtgever, een selecte keuze van een beperkt aantal panden in
Amsterdam en Rotterdam plaatsgevonden. In elk van de steden zijn binnen elk van de
drie (Amsterdam) respectievelijk twee (Rotterdam) geselecteerde kantoorgebieden drie
cases gekozen (Fritzsche e.a. 1990). Ook de beide surveys uit 1993 waren beperkt van
omvang (zie tabel 4.1). In alle surveys zijn kleine kantoorpanden buiten het onderzoek
gelaten, maar er is niet steeds dezelfde ondergrens gehanteerd (tabel 4.1)
De bedoeling van de survey 1995 was zoveel mogelijk alle andere panden uit de
gedefinieerde populatie te kiezen en dan zowel de eigenaar vóór vernieuwing als de
vernieuwende eigenaar (zie figuur 4.2) in het onderzoek te betrekken. De enige
beperking die in dat deelonderzoek is gesteld is dat per eigenaar niet over alle panden
informatie zou worden ingewonnen. Bij de grotere eigenaren, veelal institutionele
beleggers, waarvan enkele zelfs tientallen panden binnen de afgebakende populatie
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hadden, zijn telkens twee panden geselecteerd.
Tabel 4.1 Afbakening populatie van panden en aantal casesª in deelstudies
Survey Amsterdam en Rotterdam 1990
Agglomeratie : Amsterdam, met name westelijke grachtengordel, West en Zuid
Rotterdam, met name kantorenboulevards, Wijnhavenkwartier en Schiekade
Bouwjaar : Voor 1981
Ingreep : Vernieuwd voor kantoorfunctie, plannen daartoe of nog geen plannen
Omvang : > 3000 m²
Marktsegment : Vrije markt (huurpanden)
Informanten : Eigenaren en enkele makelaars
Aantal cases : Amsterdam: 10 panden van 10 eigenaren
Rotterdam: 9 panden van 9 eigenaren
Survey Amsterdam 1993 (Koekkoek 1993)
Agglomeratie : Amsterdam, met name Centrum, Zuid, Buitenveldert en Amstelveen
Bouwjaar : Voor 1985
Ingreep : Vernieuwd voor kantoorfunctie of plannen daartoe
Omvang : > 1000 m²
Marktsegment : Vrije markt (huurpanden)
Informanten : Vernieuwende eigenaren
Aantal cases : 11 panden van 7 eigenaren
Survey Rotterdam 1993 (Westphal & van Elst 1994)
Agglomeratie : Rotterdam, met name kantorenboulevards en overige centrumlocaties
Bouwjaar : 1945 - 1980
Ingreep : Verouderde en voor kantoorfunctie vernieuwde panden
Omvang : > 1000 m²
Marktsegment : Vrije markt (huurpanden)
Informanten : Eigenaren
Aantal cases : 9 panden van 5 eigenaren
Survey Amsterdam en Rotterdam 1995
Agglomeratie : Amsterdam, spreiding over de gehele agglomeratie
Rotterdam, met name kantorenboulevards en overige centrumlocaties
Bouwjaar : Voor 1981
Ingreep : Verkocht, vernieuwd, oud, herbestemd
Omvang : > 2000 m²
Marktsegment : Vrije markt en eigenaar-gebruikers
Informanten : Eigenaren
Aantal cases : Amsterdam: 26 panden van 25 eigenaren
Rotterdam : 25 panden van 25 eigenaren
ª Het totaal van het aantal cases dat hier wordt gegeven voor de surveys van 1990 en 1993 is iets hoger 
dan hiervoor gemeld, omdat enkele panden opnieuw in de surveys van 1993 zijn opgenomen.
Enkele problemen in de uitvoering van dit laatste deelonderzoek hebben aanleiding
gegeven tot een andere dan de beoogde aanpak. Het bleek alleen tegen grote investering
van tijd en geld mogelijk te zijn van alle panden alle relevante eigenaren op te sporen. In
de gebruikte bronnen van adressen bleken onvolledigheden, fouten en onduidelijkheden
te zitten. Vooral van de eigenaren met slechts één pand was het moeilijk het adres te
achterhalen. Tijdens het zoeken van de adressen van eigenaren is begonnen met het
benaderen van de bekende eigenaren. In die fase werd het onderzoek geconfronteerd met
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een zeer hoge non-response. Van de in de eerste fase uitgezette 160 enquêtes zijn er
uiteindelijk, na een herhalingsronde, slechts 51 bruikbare exemplaren teruggekomen.
Toen is de beslissing genomen om geen grote investeringen meer te doen ten behoeve
van een kleine toename van het absolute aantal cases. Besloten werd het onderzoek een
meer kwalitatief karakter te geven.
In totaal zijn voor het onderhavige onderzoek gegevens ter beschikking gekomen over 87
cases, panden en in enkele gevallen complexen van enkele panden, waarvan 45
betrekking hebben op Amsterdam en 42 op Rotterdam. In de analyse is gewerkt met twee
deelbestanden. In de eerste plaats een bestand op basis van de via de open interviews
verkregen informatie over 19 panden in Amsterdam en 17 panden in Rotterdam. In de
tweede plaats het bestand van de survey 1995, bestaande uit 26 panden in Amsterdam en
25 panden in Rotterdam.
Vraagtechnieken en variabelen. Voor de open interviews uit de surveys van 1990 en
1993 zijn sterk op elk pand en elke eigenaar toegespitste lijsten van vraagpunten op-
gesteld, die gefunctioneerd hebben als referentiepunten tijdens de gesprekken. Ten
behoeve van de schriftelijke enquête in het kader van de survey 1995 is een meer ge-
structureerde vragenlijst met open en gesloten vragen opgesteld (zie bijlage 1). Die
vragenlijst, waarvan voor buitenlandse bedrijven een Engelstalige versie is uitgezet, is
opgebouwd uit aparte segmenten voor vernieuwende eigenaren, eigenaren die (nog) niets
aan het pand gedaan hebben, eigenaren die het pand in oude staat verkocht hebben en
eigenaren die het pand een andere functie hebben gegeven. De afzonderlijke vragen
geven een beeld van de wijze van operationalisering van de verschillende variabelen.
Analyse. Het deelonderzoek van 1990 heeft een sterk kwalitatief karakter. Dat geldt ook
voor de surveys uit 1993. Bij het ontwerpen van de survey 1995 was het de bedoeling de
inzichten uit de eerste deelstudie te verdiepen en te toetsen door veel meer cases per
ruimtelijk segment van de markt in het onderzoek te betrekken. Door een meer
kwantitatief gerichte analyse zouden inzichten meer gefundeerd kunnen worden. Door de
hierboven vermelde problemen is het aantal cases waarover gegevens zijn verzameld
echter veel geringer geworden dan verwacht. Aan de geplande opbouw van het
onderzoek, een kwantitatieve onderbouwing van uit kwalitatief onderzoek verkregen
inzichten met een directe vergelijking van vergelijkbare groepen cases uit Amsterdam en
Rotterdam en een uitwerking naar diverse ruimtelijke marktsegmenten daarbinnen,
ontviel hierdoor de basis. Daarom heeft de analyse in sterke mate een kwalitatief
karakter. Op basis van de analyse kunnen desalniettemin uitspraken worden gedaan over
de wijze waarop verschillende typen eigenaren, bij verschillende (verwachtingen over)
omstandigheden, omgaan met verouderde kantoorgebouwen.
4.2 Onderzoek functioneren kantorenmarkten Amsterdam en Rotterdam
Om een volledig beeld te krijgen van de handelingsruimte van de eigenaren van
verouderde kantoorpanden is naast het hiervoor verantwoorde onderzoek naar het
handelen van die eigenaren - het hoofdthema van deze studie - ook onderzoek gedaan
naar drie aspecten van de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam:
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- het zich voordoen van krachten en factoren die veroudering bevorderen;
- de kansen en beperkingen die de markt biedt voor de aanpak van de verouderings-
problemen; en
- het gedrag van de gebruikers van kantoorgebouwen op de kantorenmarkt, voorzover
het relevant is voor de verouderingsfactoren en de vernieuwingscondities.
Deze aspecten hebben betrekking op de beide eerste onderzoeksvragen waarin de
probleemstelling is uitgewerkt.
Voor dit deel van het onderzoek is gebruik gemaakt van statistieken van makelaars-
kantoren en van statistieken en rapporten van de gemeenten Amsterdam en Rotterdam en
van de in paragraaf 4.1 reeds genoemde gesprekken met lokale makelaars en ambtenaren.
Daarnaast is gebruik gemaakt van de resultaten van diverse surveys betreffende de door-
stroming en vestiging van kantoororganisaties op de betreffende markten. De volledige
verantwoording van de opzet en aanpak van die studies, waarin gebruik is gemaakt van
gestructureerde vragenlijsten die op een belangrijk aantal punten onderling vergelijkbaar
waren, is elders gegeven (Korteweg 1989, 1990, 1992b en 1994). Enkele, voor het onder-
havige onderzoek relevante, aspecten van die studies zijn weergegeven in tabel 4.2. Voor
elk survey is een aparte vragenlijst opgesteld, maar een voor het onderhavige onderzoek
belangrijk deel van de vragenlijsten is identiek. Daarom is slechts één van de vragen-
lijsten opgenomen in de bijlagen (bijlage 2).
De gegevens uit de hiervoor genoemde bronnen zijn geïntegreerd in monografieën over
het functioneren van de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam en met name het
optreden van veroudering bevorderende factoren en de condities voor de aanpak van
daarmee verbonden problemen. De wijze van aanpak en opbouw van die monografieën
wordt in hoofdstuk 5 verantwoord.






























Response (%) 54 53 64 50
Aantal cases 166 192 120 94
Bronnen: Korteweg 1989, 1990, 1992b en 1994
4.3 Integratie, selectiviteit en representativiteit
Omdat het onderzoek is opgebouwd uit allerlei componenten, verschillende studies uit
twee onderscheiden onderzoekslijnen en studies op grond van statistieken, is het resultaat
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een verzameling deelstudies rond het probleemveld van de veroudering van kantoor-
panden en de aanpak daarvan. In dit hoofdstuk, waarin de brug tussen de theoretische in-
zichten en het empirisch deel van het onderzoek is gepresenteerd, komt dat tot uiting in
een aparte verantwoording van verschillende onderdelen van het empirisch deel van het
onderzoek. Hoewel er geen volledige integratie van de deelstudies mogelijk is, zijn ze
wel met elkaar verbonden, zoals aan de hand van figuur 1.3 kan worden weergegeven.
Het hoofdthema van het onderzoek, de aanpak van verouderingsproblemen van kantoor-
panden door de eigenaren, betreft het gedrag van de eigenaren (blok D) en de handelings-
ruimte die zij daarbij denken te hebben (blok C). In de andere studies, die, zoals in
paragraaf 4.2 is weergegeven, zijn geïntegreerd tot monografieën over de verouderings-
factoren en vernieuwingscondities op de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam,
komen delen van de context waarmee de eigenaren te maken hebben aan de orde (blok A
uit figuur 1.3).
Met betrekking tot de deelstudie naar het gedrag van de eigenaren, waarover in
hoofdstuk 6 verslag wordt gedaan, kunnen door enkele problemen in de uitvoering van
het veldwerk kanttekeningen geplaatst worden bij de selectiviteit van de gebruikte cases
en de gevolgen daarvan voor de representativiteit en reikwijdte van de uitspraken. De
cases die als basis zijn gebruikt voor de analyse zijn niet de complete verzameling van
ver-ouder(en)de en reeds vernieuwde kantoorpanden in Amsterdam en Rotterdam, ook
niet een representatieve steekproef daaruit. De populatie waarop de analyses betrekking
hebben is in een aantal opzichten selectief:
- Het onderzoek heeft alleen betrekking op de agglomeratie Amsterdam en het centrum
van Rotterdam.
- De kleinere panden (kleiner dan 1000 - 2000 m²) zijn buiten het onderzoek gebleven.
- Kantoorpanden die een andere bestemming hebben gekregen zijn vrijwel helemaal
buiten de populatie gebleven.
- De nadruk ligt op panden die ten behoeve van de kantoorfunctie zijn vernieuwd.
- Het totaal aantal cases in Amsterdam en Rotterdam is niet voldoende om statistisch
onderbouwde generalisaties te doen.
- Het aantal cases in die beide agglomeraties is ook niet voldoende om zinvolle ver-
gelijkingen te maken tussen het handelen van eigenaren uit de diverse ruimtelijke
kantorenmarktsegmenten die binnen die agglomeraties zijn te onderscheiden. De
vergelijkingsmogelijkheden tussen het handelen van eigenaren in Amsterdam en
Rotterdam zijn tevens beperkt, omdat het centrum van Rotterdam en de binnenstad
van Amsterdam een niet geheel vergelijkbare positie in de regionale kantorenmarkt
innemen.
- Vooral de eigenaren van slechts één pand zijn ondervertegenwoordigd, met name
eigenaar-gebruikers, particuliere beleggers en vastgoed-handelaren.
- De kantorenmarkt wordt op lange termijn gekenmerkt door een structurele groei en
op kortere termijn door cyclische bewegingen. Dit betekent dat ook het tijds-
perspectief belangrijk is voor het bereik van de uitspraken. De gegevens zijn
verzameld in de periode 1990 - 1995 en hebben daardoor betrekking op besluit-
vorming over panden in de periode 1980 tot 1995, met nadruk op de periode 1985 tot
1995. Hoewel die laatste periode de lengte heeft van een volledige cyclus van de
kantorenmarkt, kunnen de bevindingen niet zonder meer worden doorgetrokken naar
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de fasen van de vastgoedcyclus daarna.
De selectiviteit van de in het onderzoek gebruikte cases en het absolute aantal beperkt de
mogelijkheden om de uitkomsten van het onderzoek te generaliseren. Het aantal cases
beperkt de statistische generalisatiemogelijkheden. De selectiviteit van de cases lijkt het
onderzoek vooral te beperken tot grotere verouder(en)de kantoorgebouwen uit
Amsterdam en Rotterdam waarin ten behoeve van de kantoorfunctie in vernieuwing is
geïnvesteerd. De inzichten die het onderzoek oplevert over het handelen in een bepaalde
richting van eigenaren van bepaalde soorten kantoorpanden in de twee steden kunnen
echter, in meer tentatieve zin, gegeneraliseerd worden naar de kantorenmarkten van
Nederland, met name de kantorenmarkten van de grote en middelgrote steden. Het gaat
om inzicht in de factoren en condities die van belang zijn voor de richting van de
besluitvorming en het handelen. Als in Amsterdam, de nationale toplocatie voor
kantoren, de oplossing van verouderingsproblemen problematische kanten heeft dan
kunnen de inzichten daaromtrent ook doorgetrokken worden naar minder prominente
kantorenmarkten. De Rotterdamse kantorenmarkt is voor Nederlandse begrippen wel een
relatief grote markt, maar tevens is het een voorbeeld van die minder prominente
markten. De reikwijdte van de bevindingen van dit onderzoek gaat dus verder dan de in
het onderzoek betrokken cases en steden.
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5 VEROUDERINGSFACTOREN EN VERNIEUWINGSCONDITIES IN 
AMSTERDAM EN ROTTERDAM
Een belangrijk verschil tussen allerlei productmarkten en de vastgoedmarkten is dat
vastgoedobjecten in vele opzichten uniek zijn. Hoewel elk kantoorpand op zich al uniek
is en er in de besluitvorming unieke factoren een rol spelen, zijn bij het ontstaan van de
problemen en tevens rond de haalbaarheid van oplossingen ook allerlei structurele
factoren van invloed. De handelingsruimte en het handelen van de eigenaren van panden
wordt mede bepaald door de verouderingsfactoren en vernieuwingscondities die op de
relevante regionale kantorenmarkten werkzaam zijn. Die factoren en condities zijn ook
van invloed op en worden mede beïnvloed door het geaggregeerde effect van het
handelen van alle (potentiële) gebruikers van kantoorruimte. In dit hoofdstuk staan
centraal de verouderingsfactoren en de vernieuwingscondities die werkzaam zijn op de
kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam, dus de eerste twee onderzoeksvragen uit
de probleemstelling. Het doel van beide regionale monografieën uit dit hoofdstuk is
tweeledig. Enerzijds worden voor de thema's van dit onderzoek relevante aspecten van de
regionale kantorenmarkten gepresenteerd, waaronder ook onderdelen van de in de
paragrafen 1.1 en 4.2 genoemde surveys naar de achtergronden en effecten van ver-
plaatsingen van gebruikers van kantoorruimte. Anderzijds is het de bedoeling een beeld
te geven van de context die relevant is voor de thema's van het volgende hoofdstuk, de
veroudering waarmee eigenaren van kantoorpanden worden geconfronteerd en de keuze
van een wijze van aanpak van die panden. De nadruk ligt op de beschrijving van de
relevante markt- en institutionele condities uit het conceptueel model (figuur 4.1).
In paragraaf 5.1 wordt de Amsterdamse, in paragraaf 5.2 de Rotterdamse kantorenmarkt
behandeld. In elke paragraaf wordt een schets gegeven van enkele kenmerken van en
trends op de betreffende kantoorruimtemarkt, van enkele aspecten van het handelen van
de gebruikers van kantoorruimte en van enkele relevante aspecten van het institutionele
kader. Deze schetsen zijn gebaseerd op statistieken en nota's van de betreffende
gemeenten en vastgoedinstanties, op gesprekken met lokale vastgoeddeskundigen en op
surveys onder gebruikers van kantoorruimte. Het hoofdstuk wordt afgesloten met een
samenvatting en evaluatie (§ 5.3).
Eén van de kenmerken van de kantorenmarkt is het cyclisch karakter ervan. In de loop
van de tijd worden de actoren op die markt met wisselende omstandigheden ge-
confronteerd. De surveys die ten grondslag liggen aan hoofdstuk 6 zijn gehouden in
1990, 1993 en 1995. De besluitvorming over de daaruit naar voren gekomen cases
betreffen voornamelijk de periode 1986 - 1995. De behandeling van de veroudering
bevorderende en vernieuwing faciliterende factoren heeft daarom vooral op deze periode
betrekking, maar om de ontwikkeling van de kantorenmarkt in die periode te plaatsen
worden voor zover mogelijk langere tijdreeksen gepresenteerd.
Omdat de omstandigheden op de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam tijdens
de periode die centraal staat grote veranderingen hebben ondergaan (zoals in de volgende
paragrafen wordt toegelicht) is in de analyses onderscheid gemaakt in twee deelperioden
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van vijf jaar: 1986 - 1990 en 1991 - 1995. Hoewel de verandering van de omstandig-
heden in Amsterdam en Rotterdam niet op precies hetzelfde moment hebben plaats-
gevonden, zijn - op grond van de omslag in de verhouding tussen aanbod en opname en
de daarmee samenhangende ontwikkeling van aanbod, opname en leegstand - de jaren
1990 en 1991 voor beide kantorenmarkten te beschouwen als respectievelijk het einde
van de ene periode en het begin van de volgende. Om de ontwikkelingen in beide deel-
perioden te plaatsen in een bredere context en met het oog op de behandeling van de
actualiteit van het onderzoeksthema in hoofdstuk 7, wordt ook aan de periode na 1995
aandacht besteed.
5.1 De kantoorruimtemarkt van Amsterdam
Voorraad kantoorruimte: omvang, samenstelling en ontwikkelingsprocessen
De kantorenmarkt van Amsterdam is ruimer dan alleen het grondgebied van de
betreffende gemeente (figuur 5.1), al is er geen eensgezindheid in de afgrenzing daarvan
tussen de bronnen. Al in de jaren '60, toen de trek van kantoorhoudende organisaties naar
de stadsrand een aanvang nam, zijn Amstelveen en Diemen deel geworden van het
kantorenmarktgebied van Amsterdam. Nu worden er ook Schiphol, Hoofddorp en
Badhoevedorp uit de Haarlemmermeer toe gerekend. De voorraad kantoorruimte in het
huidige marktgebied per 1 januari 2000 is 5.635.000 m², waarvan 4.005.000 m²
betrekking heeft op de gemeente Amsterdam1 (Boer Hartog Hooft 2000). Meer dan de
helft van de voorraad in het midden van de jaren '90 dateerde van vóór 1980 (tabel 5.1),
dus zo oud dat allerlei vormen van veroudering een rol zouden kunnen spelen.
Tabel 5.1 Voorraad kantoorruimte in de gemeente Amsterdam naar bouwperiode in 1996 (in %)
Bouwperiode Aantal panden Vloeroppervlak (m2)
Vóór 1960 67 29
1960-1979 19 24
1980-1989 13 19
Vanaf 1990 1 27
Onbekend 0 1
N = 100% 4389 4.618.324
Bron: O+S 1996
De voorraad kantoorruimte is sinds 1981 zowel in de gemeente als in de rest van de
agglomeratie Amsterdam sterk toegenomen. Die toename is de resultante van nieuw-
bouw, afbraak en functieverandering. Vooral nieuwbouw heeft een belangrijke rol
gespeeld bij de groei van de voorraad (figuur 5.2). In de periode 1981-1995 is alleen al in
de gemeente Amsterdam 1,9 miljoen m² nieuwbouw opgeleverd (Gemeente Amsterdam
1996, 29). Vooral in de tweede helft van de jaren '80 en het begin van de jaren '90 is de
nieuwbouw omvangrijk geweest. De gemiddelde jaarlijkse oplevering van nieuwbouw
omvatte in de perioden 1981-1985, 1986-1990 en 1991-1995 respectievelijk 95.000 m²,
146.000 m² en 130.000 m². In de laatste helft van de jaren '90 is de oplevering van
nieuwe kantoorruimte eerst enorm teruggevallen en daarna zeer sterk gegroeid, met als
gemiddelde voor de periode 110.000 m² per jaar. Gedurende de gehele periode waarop
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het onderzoek betrekking heeft, 1986-1995, was er dus een enorme aanwas van
nieuwbouw. Zelfs in de minder gunstige periode 1991 - 1995 was de gemiddelde jaar-
lijkse aanwas maar weinig lager dan in de periode met een gunstiger marktsituatie
daarvoor. De tijdsfactor van het ontwikkelingsproces speelt hierbij een belangrijke rol.
Veel projecten die onder gunstige marktomstandigheden zijn gestart, zijn onder
ongunstige omstandigheden opgeleverd. Daarom daalt de oplevering van nieuwbouw pas
sterk na 1992.
Figuur 5.1 Kantorenmarktª regio Amsterdam
ª In deze figuur wordt de afgrenzing en ruimtelijke geleding van de kantorenmarkt volgens Boer Hartog
Hooft gepresenteerd, omdat veel andere gegevens ook aan die bron zijn ontleend. Sinds 1-1-1998 wordt
ook Schiphol tot de kantorenmarkt van de regio Amsterdam gerekend. De meeste gegevens in andere
figuren en tabellen hebben nog betrekking op de oude afgrenzing.
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Bronnen: Stuurgroep Ruimtelijke Investeringen 1998; Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam 1999, 
2000, 2001
Figuur 5.2 Voorraadontwikkelingen op de kantorenmarkt van de gemeente Amsterdam
Bron: Zwart 1992
Figuur 5.3 Herbestemming van kantoorruimte in de agglomeratie Amsterdam, 1982-1992
Behalve via nieuwbouw is ook enige ruimte aan de voorraad toegevoegd door ruimte die
in gebruik was voor andere functies een kantoorfunctie te geven. Daarnaast is kantoor-
ruimte gesloopt of heeft een andere bestemming gekregen. Hoewel die onttrekking aan
de voorraad zeer beperkt was in vergelijking met de nieuwbouw is het saldo van de
functie-wijziging in de gemeente Amsterdam sinds 1981 steeds negatief geweest (figuur
5.2). Het gemiddelde jaarlijkse saldo van functieverandering is in de periode 1981-1995,
-38.000 m², ongeveer 1 % van de voorraad. In de periode 1986-1990, een bloeitijd van de
Amsterdamse kantorenmarkt, was het gemiddelde jaarlijkse saldo van functieverandering
ook -38.000 m². In de vijf jaar daarna, die gekenmerkt werden door een slechte situatie
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op de markt, was het saldo slechts gemiddeld -29.000 m² per jaar. Dat de onttrekking van
kantoorruimte aan de markt relatief laag was in een periode met veel leegstand is een
aanwijzing voor de in hoofdstuk 3 naar voren gebrachte veronderstelling dat de drempel
voor onttrekking hoog is. Herbestemming blijkt in belangrijke mate selectief naar locatie
en functie (figuur 5.3). Kennelijk is onttrekking aan de voorraad en herbestemming
alleen op bepaalde locaties profijtelijk.
Ontwikkeling marktsituatie
Het cyclische karakter van de kantorenmarkt van de regio Amsterdam in de onderzoeks-
periode komt naar voren in de schommelingen in de verhouding tussen het aanbod op en
de opnamecapaciteit van de markt (figuur 5.4)2. Sinds het begin van de onderzoeks-
periode zijn drie fasen te onderscheiden. Tot en met 1990 wordt het overschot op de
markt, dat van vóór 1986 dateert, kleiner. De markt ontwikkelt zich van ruim naar krap.
Na 1990 worden de omstandigheden snel ongunstiger. De markt is zo ruim dat van een
aanbiedersmarkt gesproken kan worden. Na 1996 manifesteert zich heel snel een grote
krapte. Het verloop van de curve van figuur 5.4 weerspiegelt de variatie van opname en
aanbod van kantoorruimte.
In het verloop van de opnamecijfers zijn de drie hierboven genoemde perioden terug te
vinden (figuur 5.4), maar daarin manifesteert zich naast die conjuncturele dynamiek
tevens een structurele ontwikkeling. De lineaire trendlijn van de bruto-opname van
kantoorruimte in de regio Amsterdam laat een sterke stijging zien vanaf de economische
crisis in het begin van de jaren '80. De opname heeft in 1989 een absolute top bereikt en
is daarna op een veel lager niveau terechtgekomen, maar is zeker niet ingestort. Die
lagere opnamecijfers liggen, in vergelijking met een verder verleden, nog steeds op een
hoog niveau. Na 1996 is het opnameniveau op een zeer hoog niveau gekomen. Dat de
opnamecijfers ook in perioden van conjuncturele neergang op een relatief hoog niveau
blijven heeft te maken met de groei van de omvang van de Amsterdamse kantorensector
door de structuurverandering van de economie en de aantrekkelijkheid van Amsterdam
voor deze sector. Als gevolg daarvan en door de veranderende verhouding tussen het
huur- en koopsegment kent ook de omvang van de vrije markt een structurele groei.











1986-1990 12 9 8 71 1.575.000
1991-1995 14 13 7 66 1.297.000
1995-1999 13 11 12 64 1.935.000
Bron: De Boer Den Hartog Hooft 1991, 1996; Boer Hartog Hooft 2000
Achter de opname van kantoorruimte spelen diverse processen een rol die bekend zijn uit
de demografie van bedrijven (Van Dijk & Pellenbarg 2000a; Van Wissen 2000),
namelijk uitbreidingen ter plaatse, vestiging van nieuwe bedrijven en instellingen,
verplaatsing van bedrijven en instellingen van elders en verplaatsingen binnen de regio.
Wat opvalt in de regio Amsterdam is dat de verschillen in het aandeel van de
verschillende processen tussen de perioden beperkt zijn (tabel 5.2). Omstreeks tweederde
van de opname betreft verplaatsingen binnen de regio Amsterdam, waarvan er vele
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gepaard gaan met een uit-breiding van het in gebruik zijnde vloeroppervlak (tabel 5.7).
Bron: eigen bewerking data De Boer Den Hartog Hooft; Boer Hartog Hooft
Figuur 5.4 Marktontwikkelingª op de vrije markt van kantoorruimte van de regio Amsterdam
ª De verhouding tussen aanbod en opname is berekend door het aanbod aan het begin van het jaar te delen
door het opnameniveau van het voorafgaande jaar. De verhouding drukt uit voor de hele vrije markt, dus
afgezien van verschillen in te onderscheiden marktsegmenten, voor hoeveel jaar opname op het niveau
van het voorafgaande jaar er aanbod is.
De bruto-opnamecijfers geven een vertekend beeld over de groei van de kantorenmarkt,
omdat geen rekening wordt gehouden met de ruimte die verhuizende kantoororganisaties
achterlaten. Om dat beeld te corrigeren worden de netto-opnamecijfers gebruikt, die een
beeld geven over de toe- of afname van het in gebruik zijnde kantoorvloeroppervlak.
Vanwege de verschillende aard van de bronnen en data3 is vergelijking per jaar
problematisch, maar de vergelijking van trends over langere perioden levert wel bruik-
bare inzichten op. In de meeste jaren is er een groot verschil tussen het bruto-opname-
niveau op de vrije markt en het netto-opnamecijfer of de groei van het kantoorgebruik in
de gehele voorraad (figuur 5.5). Het beeld lijkt verschillend voor de tweede helft van de
jaren '80, met een relatief gunstige marktsituatie, en de eerste helft van de jaren '90, met
een ongunstige marktsituatie. Tegenover een gemiddelde jaarlijkse netto-opname in de
gemeente Amsterdam van 100.000 m² in de periode 1986 - 1990 staat een niveau van
64.000 m² in de eerste helft van de jaren '90. In beide perioden was de kloof tussen bruto-
opname (respectievelijk 229.000 m² en 193.000 m² gemiddeld per jaar) en netto-opname
echter groot. In beide perioden is er sprake van groei van het kantoorgebruik, dus van
een uitbreidingsmarkt, maar het verschil tussen netto- en bruto-opname is zo groot dat de
markt toch vooral als een verplaatsingsmarkt kan worden getypeerd (vgl. Grootendorst
1993). In de periode 1996 - 2000 is de netto-opname relatief hoog.
Het effect van de verplaatsingsmarkt komt tot uiting in het, ondanks variaties in de loop
van de tijd, hoge niveau van aanbod (figuur 5.4). De aanbodcijfers dalen wel tijdens de
periode met economische bloei en een hoog opnameniveau in de tweede helft van de
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jaren '80, maar blijven toch op een hoog niveau. Na 1990 stijgen de aanbodcijfers tot een
zeer hoog niveau. Tussen de laatste jaren '80 en de eerste jaren '90 is er sprake van bijna
een verdubbeling. Pas in de tweede helft van de jaren '90 daalt het aanbodniveau sterk.
De achtergronden van het hoge aanbod tijdens de economische bloei in de tweede helft
van de jaren '80 zijn een omvangrijke nieuwbouw (figuur 5.2) en het vrij komen van veel
ruimte in de bestaande bouw als gevolg van doorstroming naar die nieuwbouw. De
aanbieders van kantoorruimte zijn op risico blijven bouwen en vooral afbouwen van
reeds gestarte projecten, terwijl de markt al over z'n hoogtepunt heen was.
Samenhangend met de doorstroming is het aanbod van bestaande kantoorruimte hoog
aan het eind van de jaren '80 en neemt daarna snel toe (figuur 5.6). Dat is een aanwijzing
voor leegstands-problemen in dit segment van de markt. Pas in de tweede helft van de
jaren '90 neemt het absolute aanbod van bestaande kantoorruimte sterk af en pas aan het
eind van die periode vermindert het aandeel in het totale aanbod.
Bronnen: De Boer Den Hartog Hooft; Boer Hartog Hooft; Dynamis 2001; Stuurgroep Ruimtelijke 
Investeringen 1998; Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam 1998, 1999, 2000, 2001
Figuur 5.5 Bruto- (vrije markt) en netto-opname (totale voorraad) van kantoorruimte in de gemeente 
Amsterdam
De wisselende discrepanties tussen opname en aanbod en tussen bruto- en netto-opname
komen tot uitdrukking in de ontwikkeling van de leegstand (figuur 5.7). In de tweede
helft van de jaren '80 daalt de leegstand tot ongeveer 5 %, het niveau van de frictie-
leegstand. Na 1990 vindt een stijging plaats tot rond de 12 % in 1994. Na 1996 neemt de
leegstand sterk af. De leegstandsniveaus in de rest van de agglomeratie zijn in alle
perioden iets hoger dan in de gemeente Amsterdam. Uit gegevens over de achtergronden
van het structurele aanbod, kantoorruimten die ten minste drie jaar worden aangeboden
en dus leeg staan - data die alleen vanaf 1994 beschikbaar zijn - blijkt dat de langdurige
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leegstand in Amsterdam in 1994 en 1995 voor bijna de helft samenhing met de markt-
situatie (tabel 5.3). Uit het feit dat die reden voor leegstand in de jaren daarna vrijwel
helemaal verdwijnt kan worden afgeleid dat het conjuncturele leegstand betreft.
Daarnaast zijn er problemen met kenmerken van het gebouw en de ligging die minder
snel verdwijnen bij een beter wordende markt.
Bron: DTZ Zadelhoff Research
Figuur 5.6 Aanbod kantoorruimte in bestaande kantoorpanden op de vrije markt in de gemeente 
Amsterdam, absoluut en percentage van het totale aanbod
Twee kenmerken van het structurele aanbod weerspiegelen de paradoxale situatie van de
problematische kantoorpanden. Een belangrijk deel van het structureel aanbod bestond
enkele jaren geleden uit kantoorruimten die al tenminste vijf of zes jaar leeg staan
(Straatman 1998). Het gaat dus om echte probleempanden waar eigenaren jarenlang niets
aan lijken te doen. Een ander kenmerk is dat het structurele aanbod niet alleen geheel
leegstaande panden omvatte, maar vooral leegstand betrof van delen van panden. Zelfs
probleempanden kunnen voor eigenaren nog wat opbrengen.
De huurprijsontwikkeling weerspiegelt de situatie op de markt. Gedurende de periode
1985 - 1995 is die ontwikkeling niet erg gunstig voor eigenaren en ontwikkelaars
geweest (figuur 5.8). Er zijn echter wel verschillen tussen de periode 1985 - 1990 en
1991 - 1995. Tussen 1985 en 1990 vertoonde de index van de (vraag)huurprijzen een
stijgende ontwikkeling, maar de beperkte stijging kwam maar net uit boven de inflatie
(figuur 5.8; zie ook Grootendorst 1994, 103). Tussen 1991 en 1995 was het
huurindexcijfer vrijwel stabiel en bleef achter bij de inflatie (De Boer Den Hartog Hooft
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1997). De conclusie dat een periode met een gunstige ontwikkeling is opgevolgd door
een periode met een minder gunstige ontwikkeling doet echter niet helemaal recht aan de
werkelijkheid.
Tabel 5.3 Omvang en achtergronden van structureel aanbod op de vrije markt in de agglomeratie 
Amsterdam, m2 en %
1994 1995 1996 1997 1998 1999




78.000 144.000 110.000 75.000 22.000 4.000
Aandeel in totale
aanbod
13 26 22  19 8   1
Achtergronden
Locatiefactoren 30.000 38 49.000 34 56.000 51 43.000  58 5.000 24 2.560 70
Gebouwfactoren 12.000 16 30.000 21 40.000 37 32.000  42 17.000 76 1.100 30
Marktsituatie 36.000 46 65.000 45 14.000 12 0    0 0 0 0   0
Bronnen: Oude Veldhuis e.a. 1994; Oude Veldhuis 1995, 1996; Oude Veldhuis & Straatman 1997;
Straatman 1998; Kohlsiek 1999
Wanneer rekening wordt gehouden met verschillende ontwikkelingen in onderscheiden
segmenten van de markt, die tot uitdrukking komen in de hoogste huren, de gemiddelde
nieuwbouwhuren en de huren in de oudbouw (Zadelhoff Makelaars 1991; DTZ
Zadelhoff 1997) en wanneer in de beschouwing wordt betrokken dat vraaghuren veelal
hoger zijn dan transactiehuren (al dan niet via bijzondere 'incentives') dan is de conclusie
gerecht-vaardigd dat een minder gunstige periode is opgevolgd door een nog slechtere
periode.
Bron: Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam
Figuur 5.7 Leegstand van kantoorruimte in de gemeente en de agglomeratie Amsterdam, percentage 
van de totale voorraad
89
De huurprijsontwikkeling in beide perioden was zeker niet gunstig voor eigenaren van
verouderde panden wier investeringen in vernieuwing gedragen zouden moeten worden
door een forse toename van de huurprijzen. Pas in de tweede helft van de jaren '90 is de
huurprijsontwikkeling gunstig voor investeringen, omdat de huurstijging dan boven de
inflatie uitgaat (figuur 5.8).
Bronnen: De Boer Den Hartog Hooft 1991, 1996; Boer Hartog Hooft 2000
Figuur 5.8 Index ontwikkeling huurprijzen in Amsterdam en prijsindex gezinsconsumptie
Marktsituatie en doorstroming.
De belangrijkste bevindingen uit bovenstaande analyse van de marktsituatie zijn samen-
gevat in tabel 5.4. Hoewel de marktsituatie in de periode 1991-1995 ongunstiger was dan
die in de periode 1986-1990, geldt voor beide perioden dat de markt zo ruim was dat
enerzijds relatieve veroudering kon optreden en anderzijds andere vormen van
economische veroudering manifest konden worden. Pas in de tweede helft van de jaren
'90 is de markt krap geworden. De omvangrijke nieuwbouw in de periode 1986 - 1995
heeft geleid tot een zodanige doorstroming dat, ondanks enige groei van de markt, toch
van een verplaatsingsmarkt kan worden gesproken. De effecten daarvan zijn vooral in de
bestaande voorraad opgetreden.
Tabel 5.4 Condities op de kantorenmarkt van Amsterdam
Indicatoren 1986-1990 1991-1995 1996-2000
Nieuwbouwproductie Van laag niveau sterk
stijgend tot hoog niveau
Hoog en daarna dalend Van zeer laag niveau




Dalend tot krapte Hoog: ruime markt Dalend tot grote krapte
Verschil bruto en netto
opnameniveau
Groot Nog groter Groot
Leegstand Daling tot op niveau
frictieleegstand
Stijging tot grote hoogte Van grote hoogte tot
daling onder niveau
frictieleegstand
Samenstelling aanbod Veel oudbouw Zeer veel oudbouw Oudbouw afnemend tot
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zeer laag niveau






De effecten van veroudering worden manifest door het verplaatsingsgedrag van kantoor-
houdende organisaties. De door nieuwbouw in een ruime markt opgewekte verhuisketens
resulteren in leegstand in latere schakels. De gebruikers van verouderende panden en
locaties hebben de kans elders betere huisvesting te vinden. De toename van de voorraad
in sommige stadsdelen (tabel 5.5) illustreert het ruimtelijk patroon van aanbod van
nieuwe kantoorruimte.
Tabel 5.5 Voorraad kantoorruimte in delen van de regio Amsterdam
Stadsdeel 1988 1998a
m2 % m2 %
Centrum 725.000 20 700.000 14
Noord 60.000 2 65.000 1
West 775.000 22 1.100.000 22
Oost 350.000 10 450.000 9
Zuidoost 400.000 11 620.000 13
Zuid 500.000 14 620.000 13
Buitenveldert 200.000 6 245.000 5
Diemen 230.000 6 315.000 6
Amstelveen 300.000 8 445.000 9
Hoofddorp 60.000 2 350.000 7
Totaal 3.600.000 100 4.910.000 100
a Exclusief Schiphol
Bronnen: De Boer Den Hartog Hooft 1991, 1996; Boer Hartog Hooft 2000
Tabel 5.6 De opname van kantoorruimte in de regio Amsterdam naar marktsegmenten in m² (in %)






1986-1990 24 12 24 40
1991-1995 43 17 28 12
1996-2000 51 10 28 11
Bronnen: De Boer Den Hartog Hooft 1991, 1996; Boer Hartog Hooft 2000
Het ruimtelijk patroon van de doorstroming in Amsterdam in de perioden 1986 - 1990 en
1991-1995 en ook daarna wordt gekenmerkt door een relatief sterke doorstroming binnen
diverse stadsdelen en verplaatsingen van meer centrale naar meer perifere stadsdelen
(figuur 5.9). Het Centrum van Amsterdam, het traditionele kantoormilieu dat al lange tijd
te kampen heeft met achteruitgang van de kantoorfunctie (zie figuur 5.3), is de bron van
vele verplaatsingen naar meer perifere stadsdelen, maar er zijn ook veel interne ver-
plaatsingen. De gebieden West en Oost, die beide gekenmerkt worden door de aanwezig-
heid van oude en moderne, groeiende kantoorconcentraties en met een verscheidenheid
in pand-, liggings- en omgevingskenmerken, ontvangen kantoorhoudende organisaties uit
het Centrum en zien andere organisaties vooral naar Amsterdam-Zuidoost vertrekken. De
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hoogwaardige kantoorgebieden in Zuid, Buitenveldert en Amstelveen, waarvan de
ontwikkeling vooral in de jaren '60 en '70 is begonnen, vervullen een rol in het getrapte
verhuisproces van meer centrale naar meer perifere stadsdelen. Diemen, waarvan de
ontwikkeling in dezelfde periode is begonnen, maar dat - na een stagnatie in de eerste
helft van de jaren '80 - pas sinds omstreeks 1990 een sterke ontwikkeling als kantoor-
concentratie doormaakt, trekt vooral vestigers uit het Centrum en er vindt uitwisseling
met Amsterdam-Zuidoost plaats. De overige delen van de kantorenmarkt van de regio
Amsterdam, Amsterdam-Zuidoost, Hoofddorp en Schiphol, zijn perifere kantoor-
concentraties van recenter datum die door hun ruime aanbod van nieuwbouw veel
kantoororganisaties uit meer centraler gelegen kantoorgebieden opvangen. Rond 1990
waren verouderingsproblemen te signaleren in (delen van) de kantoorgebieden Centrum,
West, Oost, Zuid, Buitenveldert, Amstelveen en Diemen. De doorstroming op de
Amsterdamse kantorenmarkt in de onderzoeksperiode wordt in belangrijke mate geken-
merkt door verplaatsingen naar nieuwe kantoorgebouwen, vooral in de periode 1986-
1990 (tabel 5.6).
De belangrijkste motor van de verplaatsingsdynamiek op de kantoorruimtemarkt van
Amsterdam ligt, net zoals voor veel bedrijfsverplaatsingen in Nederland geldt (Van Dijk
& Pellenbarg 2000b), in de interne dynamiek van de kantoorhoudende organisaties.
Vooral ruimtegebrek als gevolg van groei en huisvestingsbehoeften die samenhangen
met bedrijfsorganisatorische veranderingen, zoals fusie, verzelfstandiging, reorganisatie
en concentratie op één adres, spelen een rol bij de beslissing een nieuwe vestigingsplaats
te gaan zoeken (tabel 5.7). Dat de groei en organisatieverandering van bedrijven zo'n
belangrijke rol spelen bij het op gang brengen van de doorstroming kan echter niet
verhullen dat ook problemen met de kwaliteiten van pand en locatie als hoofdmotief of
als aanvullend motief een belangrijke rol hebben gespeeld bij de doorstroming. Onder de
vertrekmotieven die betrekking hebben op het pand worden vooral veroudering, slechte
technische faciliteiten, onvoldoende representativiteit en herkenbaarheid en een slechte
prijskwaliteit verhouding genoemd (Korteweg 1989, 1992b). Bij de vertrekmotieven met
betrekking tot de locatie gaat het vooral om parkeerproblemen, bereikbaarheid voor
auto's en - in mindere mate - openbaar vervoer en kwaliteit van de omgeving
(verpaupering, criminaliteit) (Korteweg 1989, 1992b). Geconcludeerd kan worden dat
doorstroming mede het directe gevolg is van veroudering. Waar dat niet het geval is kan
doorstroming zorgen voor het manifest worden van relatieve veroudering.
Tabel 5.7 Vertrekmotieven van naar (ver)nieuwbouw doorstromende kantoororganisaties in de regio 
Amsterdam, het belangrijkste motief en het totaal van alle genoemde motieven (in %)










Pandfactoren 17 27 7 16
Ligging, bereikbaarheid, omgeving 15 28 14 26
Groei en ruimtegebrek 46 28 58 41
Overige bedrijfsinterne motieven 11 8 10 9
Overige motieven 11 9 10 8
Totaal (N=100%) 141 306 114 184
Bronnen: Korteweg 1989, 1992b
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Bronnen: De Boer Den Hartog Hooft 1991, 1996
Figuur 5.9 Verplaatsingen van kantoorvestigingen tussenª en binnen stadsdelen van de regio 
Amsterdam, 1986-1995, in m²
ª Van de stromen tussen de stadsdelen is het saldo weergegeven, waarbij alleen stromen van tenminste
10.000 m² zijn afgebeeld. Als maat voor de verplaatsingen is de hoeveelheid opgenomen ruimte gebruikt,
niet de hoeveelheid achter gelaten ruimte. Daar de verplaatsingspatronen voor de perioden 1986-1990 en
1991-1995, afgezien van het feit dat de opnamen in de eerste periode veel hoger zijn dan in de tweede
periode, vrijwel aan elkaar gelijk zijn is het totaalbeeld van de periode 1986-1995 afgebeeld.
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De doorstroming naar nieuwe locaties en nieuwe panden hangt samen met een ver-
anderende stedelijke structuur (Brouwer 1994b) en een veranderende kantorensector met
veranderende vestigingsplaatseisen. Tegenover de beperkte uitbreidingsmogelijkheden in
de traditionele kantoorlocaties staat het aanbod van nieuwe kantoorruimte in de
stedelijke periferie, waar tevens beter aan de bereikbaarheidseisen van
kantoororganisaties kan worden voldaan. De kantorensector als geheel verandert, omdat -
mede als gevolg van technologische ontwikkelingen - de werkwijze en organisatie van de
traditionele kantoor-branches veranderen en door de opkomst van nieuwe branches. Die
veranderingen gaan gepaard met nieuwe eisen die gesteld worden aan accommodatie en
locatie. Er zijn geen data beschikbaar waarin die verandering van eisen in de tijd
nauwkeurig uit af te leiden is. Maar wanneer de belangrijkste vestigingsplaatseisen uit de
onderzoeksperiode (tabel 5.8 en 5.9) worden vergeleken met gegevens van 30 jaar
geleden (Grit & Korteweg 1971, 35) dan blijkt dat de bereikbaarheid per auto, de
aanwezigheid van voldoende parkeer-ruimte en de mogelijkheid tot flexibel
ruimtegebruik voor steeds meer kantoorhoudende bedrijven en instellingen belangrijk
zijn geworden. Veel hedendaagse kantoorhoudende organisaties hechten waarde aan het
uiterlijk, de herkenbaarheid en de representativiteit van het gebouw waarin ze gehuisvest
zijn, mede omdat die aspecten belangrijk zijn voor het ondersteunen van hun imago of de
'corporate identity'. Er is een gerichtheid op identiteit die tot uitdrukking moet worden
gebracht in de schaal en het uiterlijk van het pand. De opeenvolging van beton, baksteen,
glasvlies en natuursteen bij de gevel-bekleding weerspiegelt de snelle wisseling van
modes in het uiterlijk van kantoorpanden (De Mos & Peterse 1992). Er wordt belang
gehecht aan het in de hand houden van huisvestingskosten in het algemeen en de kosten
van service en energie in het bijzonder en aan de flexibele indeelbaarheid van de
accommodatie. Tevens moeten er auto-matiseringsfaciliteiten zijn en een goede
beveiliging. De voorkeur voor een nieuw pand is groot onder Amsterdamse
kantoororganisaties. Vooral panden uit de jaren '60 en '70, die wat betreft oppervlak bijna
een kwart van de Amsterdamse voorraad uitmaken, zijn getroffen door dergelijke wensen
en voorkeuren.
De bereikbaarheid per auto en de aanwezigheid van parkeervoorzieningen zijn tegen-
woordig dominante eisen van kantoorhoudende organisaties. De bereikbaarheid per
openbaar vervoer en de representativiteit van de omgeving zijn ook belangrijk. De snel-
weglocatie en de kantorenwijk zijn meer gewild dan het traditionele kantorenmilieu, het
stadscentrum. Combinatie van de locatievoorkeuren uit tabel 5.9 leert dat vooral de
combinatie van kantorenwijk, snelweglocatie en aanwezigheid NS-station, dus de B-
locatie uit het locatiebeleid voor kantoren van de rijksoverheid in de jaren '90, populair is
bij kantoororganisaties uit Amsterdam (Korteweg 1993).
Dat een ruim aanbod van nieuwe kantoorgebouwen via doorstroming zo'n groot effect
kon hebben op het manifest worden van de veroudering van bestaande panden hangt
samen met twee factoren die vooral in de tweede helft van de jaren '80 speelden op de
kantoorruimtemarkt: de duur van de huurcontracten en de prijsverschillen tussen oud- en
nieuwbouw. Door de relatief korte huurcontracten (5 tot 10 jaar) zijn huurders snel af van
hun contractuele verplichtingen. Het was aantrekkelijk daarvan gebruik te maken
vanwege de kwaliteitsverschillen tussen oud- en nieuwbouw en de niet evenredige
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verschillen in huurprijs.
Tabel 5.8 Belangrijke vestigingsplaatsfactoren van kantoorhoudende organisaties in Amsterdam; het 










Grootte 64 50 Bereikbaarheid per auto 94 85
Flexibel ruimtegebruik 58 43 Bij uitvals-/snelweg 76 65
Uitbreidingsmogelijkheden 39 40 Parkeergelegenheid 95 88
Pand alleen voor eigen gebruik 24 14 Bereikbaarheid openbaar vervoer 68 69
Herkenbaarheid 63 45 Nabijheid van NS-station 44 46
Representativiteit 87 82 Nabijheid stadscentrum 13 25
Uiterlijk 62 61 Nabijheid andere kantoren 19 18
Hoogte 11  . Nabijheid winkels 20 16
Huur-/koopprijs 69 62 Nabijheid horeca 21 17
Service- en energiekosten 44 42 Nabijheid cliënten 31 28
Faciliteiten automatisering 50 39 Nabijheid luchthaven 49 33
Beveiliging 58 52 Representativiteit omgeving 70 72
Airconditioning 20 26 Zichtbaarheid vanaf snelweg 20 12
Bronnen: Korteweg 1989, 1992b
a De ontwikkeling in de loop van de tijd van de mate van belang van de vestigingsplaatsfactoren kan niet 
worden afgeleid uit de vergelijking van de data van de beide surveys, die in verschillende jaren zijn 
gehouden. De verschillen in populatie van beide surveys (zie tabel 4.2), die onder meer doorwerken in 
de vestigingsplaats (survey 1988: voornamelijk aan de stadsrand uit jaren '80; survey 1991: oudere 
stadsdelen en stadsrand jaren '60 en '70), laten dat niet toe.
Tabel 5.9 De voorkeuren van kantoororganisaties in Amsterdam voor bepaalde aspectenª van locatie 
en pand (in %)
Locatie/omgeving Pand
Stadscentrum (buiten stadscentrum) 20 Nieuw pand (bestaand pand) 91
Winkelcentrum (buiten winkelcentrum) 29 Hoogbouw (niet hoogbouw) 19
Kantorenwijk (buiten kantorenwijk) 74 Verzamelpand (één gebruiker) 47
Nabij uitvals-/snelweg (elders) 88 Alleen kantoorfunctie (multifunctioneel) 22
Nabij NS-station (elders) 77 Kooppand (huurpand) 22
Automatiseringsfaciliteiten (zonder) 86
ª Tussen haakjes het alternatief waar de overige respondenten voor hebben gekozen.
Bron: Korteweg 1989
Condities voor de aanpak van verouderde panden
De marktcondities in Amsterdam, die in tabel 5.4 zijn samengevat, zijn voor de perioden
1986 - 1990 en 1991 - 1995 bevorderlijk voor het manifest worden van veroudering.
Hoewel de noodzaak om de verouderingsproblemen aan te pakken daarmee gegeven is,
dragen dezelfde marktcondities niet bij aan een gunstig klimaat om in vernieuwing te
investeren. Er is een ruim aanbod van nieuwbouw en de ontwikkeling van de huurprijzen
levert niet veel financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing.
Investeringen in vernieuwing zijn voor de eigenaren alleen interessant als daarmee
panden in de markt kunnen worden gehouden of opnieuw in de markt kunnen worden
95
gebracht. De belangstelling van de vraagzijde van de markt, de gebruikers van kantoor-
ruimte is daarom van groot belang. Hoewel veel gebruikers van kantoorruimte in
Amsterdam een voorkeur zeggen te hebben voor nieuwe kantoorpanden (tabel 5.9),
blijken veel vernieuwde panden in de regio Amsterdam positief gewaardeerd te worden
door hun gebruikers (Korteweg 1992b). In tabel 5.10 is dat aan de hand van de
beoordeling van de pand- en locatiekwaliteiten geïllustreerd voor diverse panden. De
stemming in de markt over vernieuwde panden is dus - afgezien van een directe
vergelijking met nieuwe panden - gemiddeld positief. Maar op de Amsterdamse markt
blijkt ook het moment van aanbod belangrijk te zijn. Op de vraag waarom men bij het
zoeken naar huisvesting gekozen heeft "voor een vernieuwd bestaand pand in plaats van
voor een volledig nieuw pand" noemt ruim 40 % van de respondenten aanbodfactoren,
het op het juiste moment beschikbaar zijn van kantoorruimte met de gewenste liggings-
en pandeigenschappen (tabel 5.11). Anders dan in Rotterdam (zie tabel 5.19) vormt de
prijs van vernieuwde kantoorpanden slechts voor relatief weinig kantoorhoudende
organisaties een attractiefactor en behoort een deel van de vernieuwde panden tot de top
van de Amsterdamse huurmarkt (Atrium, Apollo House).
Tabel 5.10 Het oordeel over vernieuwde kantoorpanden in de regio Amsterdam










Candida (Centrum) 8,33 0,42 7,80 0,84 6
Coengebouw (West) 6,20 1,47 6,87 1,30 15
Atrium (Zuid) 8,27 1,01 8,27 1,01 11
Rivierstaete (Zuid) 7,33 0,77 7,17 0,62 18
Nijenburg (Buitenveldert) 7,13 0,83 8,00 0,53 8
De Boelelaan (Buitenveldert) 6,92 0,79 7,58 0,67 12
Kronenstede (Amstelveen) 8,14 0,69 8,14 1,07 7
Bavinckstaete (Amstelveen) 7,00 0,63 7,50 1,05 6
Alle panden survey 1991 7,40 1,33 7,70 1,07 192
Bron: Korteweg 1992b
Tabel 5.11 Motieven voor vestiging in een vernieuwd kantoorpand in Amsterdam (in %)





In pand gebleven 17
Overige motieven 6
N = 100% 165
Bron: Korteweg 1992b
Tegenover de ongunstige algemene marktcondities staan dus gunstige reacties van de
vraagzijde van de markt, zowel wat betreft de kwaliteit als wat betreft de 'timing' van het
aanbod. Daarnaast zijn ook de condities die het beleid in Amsterdam stelt voor in-
vesteringen in vernieuwing tamelijk gunstig. Het beleid met betrekking tot bestemmings-
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wijzigingen van de gemeente Amsterdam is verschillend voor enkele ruimtelijke
segmenten van de kantorenmarkt: de binnenstad, de oudere wijken met verkantorisering
van villa's en herenhuizen en de rest van de gemeente.
De planologische condities voor herbestemming van kantoorruimte naar andere functies
(vooral wonen) zijn in de grachtengordel zo gunstig dat gevreesd wordt dat "de positie
van de binnenstad als grootste kantorenconcentratie op de tocht staat" (Dienst
Ruimtelijke Ordening Amsterdam 1989a, 13). Alleen al tussen 1981 en 1987 is 160.000
m² kantoorvloeroppervlak in de binnenstad herbestemd (Dienst Ruimtelijke Ordening
Amsterdam 1989b, 5; zie ook figuur 5.3). Daarom wordt gepleit voor het tegengaan van
herbestemming van leegkomende kantoorpanden voor niet-werkfuncties (Dienst
Ruimtelijke Ordening Amsterdam 1989a, 14; Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam
1994, 128; Gemeente Amsterdam 1996, 30). In 1997 zijn beperkingen gesteld aan de her-
bestemming van kantoorpanden van ten minste 1500 m² (Vastgoedmarkt februari 1997).
In de omgeving van het Vondelpark, de Concertgebouwbuurt en de Apollolaanbuurt is
sprake van een behoorlijke mate van verkantorisering van herenhuizen en villa's. De
gemeente en het stadsdeel willen een verdere verkantorisering beperken (Vastgoedmarkt
26 november 1993, 4). Daarbij gaat het vooral om panden met een bruikbaar vloer-
oppervlak van 200 - 500 m². Daar die panden buiten dit onderzoek vallen (zie hoofdstuk
4) wordt dit beleid niet verder uitgediept.
Wat betreft herbestemming in de rest van Amsterdam is er nog weinig algemeen beleid.
In 1995 is geadviseerd dat het, "gezien de huidige beperkte omvang van de incourante
leegstand van kantoren . . . op dit moment niet erg zinvol [is] een zwaar instrumentarium
voor het stimuleren van herbestemming op te tuigen" (Dienst Ruimtelijke Ordening
1995, 3). Dat hangt ook samen met het verschijnsel dat een belangrijk deel van de
leegstand slechts onderdelen van gebouwen betreft (Dienst Ruimtelijke Ordening 1995).
Die partiële leegstand kan voor veel eigenaren een reden zijn om de oplossing binnen de
kantoorfunctie te zoeken.
Als instrumenten voor het stimuleren van herbestemming van incourante kantoren naar
woningen en bedrijfs-ruimte worden planologische maatregelen, financiële maatregelen
(grondbeleid en volks-huisvestingssubsidies), procesbegeleiding en overleg en com-
municatie genoemd (Dienst Ruimtelijke Ordening 1995, 23-24). Tevens wordt een
gemeentelijke projectleider aan-gesteld waar eigenaren van dergelijke kantoorpanden
terecht kunnen voor advies en begeleiding bij herbestemming. Planologische over-
wegingen spelen een rol bij de toetsing van herbestemming tot wonen. Daarbij wordt
gebruik gemaakt van criteria betreffende de ligging ten opzichte van voorzieningen,
sociale veiligheid, aanwezigheid openbaar vervoer, geluidsbelasting, optimaal ruimte-
gebruik en sociale overwegingen (Dienst Ruimtelijke Ordening 1995).
Daar in het grondbeleid van de gemeente Amsterdam erfpacht sinds 1896 een
belangrijke rol speelt, staan de meeste kantoorpanden uit wat hierboven 'de rest van
Amsterdam' is genoemd op erfpachtgrond. In de uitbreidingsgebieden van vóór 1966
gelden erfpacht-contracten die gekenmerkt worden door een vaste, en ondertussen lage,
erfpachtcanon voor een periode van 75 jaar4. Bij een gewone renovatie blijven de
aantrekkelijke oude voorwaarden bestaan, maar bij uitbreiding van het vloeroppervlak en
bij herontwikkeling verliest het oude contract zijn geldigheid en wordt de canon
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aanzienlijk hoger. Daarmee nemen ook de vernieuwingskosten toe.
De gemeentelijke overheid is tot de Vijfde Nota over de Ruimtelijke Ordening (MVRM
2000b) gebonden geweest aan de randvoorwaarden van het locatiebeleid5 van de rijks-
overheid, waaronder het parkeerbeleid (MVROM 1990). Die parkeernormen maken de
condities voor investeringen in vernieuwing van verouderde kantoorpanden on-gunstiger.
Dat blijkt ook uit de reacties uit de vastgoedsector. De beleidsvoornemens uit de Vierde
Nota over de Ruimtelijke Ordening Extra (MVROM 1990) zijn namelijk door de
ontwikkelaars van en de beleggers in kantoorruimte met gemengde reacties ontvangen
(Vastgoedmarkt 15 maart 1991, 32; 12 april 1991, 1; Van Oosten 1991). Men is het eens
met de hoofdlijnen van het beleid, maar men heeft problemen met de uitwerking en met
het beleidsinstrumentarium. Men staat positief tegenover maatregelen die een on-
gebreidelde groei van snelweglocaties afremmen. Maar men merkt ook op dat de
kwantiteit en de kwaliteit van het openbaar vervoer nog niet overal voldoende is. De
aanwezigheid van voldoende parkeerplaatsen staat bovenaan de lijst van eisen waaraan
een kantoorpand moet voldoen. Tegen die achtergrond worden de parkeernormen uit het
locatiebeleid in zo'n mate als te krap ervaren, dat er een vermindering van investeringen
in vastgoed op de betreffende locaties wordt verwacht (Van Oosten 1991). In Amsterdam
bestonden al langere tijd zeer beperkende regels over het creëren van parkeerplaatsen op
particulier terrein in de binnenstad. In de loop van de jaren '80 is de gemeentelijke
overheid echter soepeler geworden bij het toestaan van de aanleg van parkeervoorzienin-
gen in of bij te renoveren of te herontwikkelen kantoorpanden in dat stadsdeel. Dat kan
stimulerend werken voor vernieuwingsactiviteiten.
5.2 De kantoorruimtemarkt van Rotterdam
Voorraad kantoorruimte: omvang, samenstelling en ontwikkelingsprocessen
De kantorenmarkt van Rotterdam omvat meer dan de gemeente Rotterdam (figuur 5.10),
maar gezien het dominantie aandeel van de gemeente Rotterdam in die markt wordt in
deze paragraaf vooral ingegaan op de markt van de gemeente Rotterdam en daarbinnen
vooral op het stadscentrum. In januari 1999 omvat de voorraad 3.575.000 m² (Gemeente
Rotterdam 1999). De samenstelling van de voorraad kantoorruimte (tabel 5.12) is anders
dan die van Amsterdam (zie tabel 5.1). Het aandeel ruimte in panden van vóór 1960 is
veel hoger dan in Amsterdam (respectievelijk 41 % en 29 %). Het aandeel ruimte in
panden vanaf 1990 is veel lager dan in Amsterdam (respectievelijk 13 % en 27), dit
ondanks het feit dat in de periode 1990-1996 door nieuwbouw 21 % aan de voorraad is
toegevoegd.




















Kantorenboulevards 11 24 11 16 18 20 697.000 22
Overig centrum 35 26 14 12 7 6 921.000 29
Knooppunten 1 3 2 26 43 35 435.000 13
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Woonwijken 43 15 16 11 10 5 665.000 20
Bedrijventerreinen 7 17 22 22 18 14 529.000 16
Totale voorraad 23 18 13 16 17 13 3.248.000 100
Bron: OBR & dS+V 1996
De Rotterdamse nieuwbouw vertoont een sterk wisselend verloop (figuur 5.11). De
nieuwbouw heeft zich uit het dal van het begin van de jaren tachtig tot een top van
185.000 m² in 1991 ontwikkeld en is daarna zeer snel gedaald tot een - op een uit-
zonderlijk jaar na - laag niveau.
Figuur 5.10 Kantorenmarkt Rotterdam
Vermoedelijk zijn vóór 1988 geringe vloeroppervlakten kantoorruimte aan de voorraad
van Rotterdam onttrokken. Sinds 1988 is ruim 190.000 m² aan de markt onttrokken
(figuur 5.11). De gemiddelde jaarlijkse onttrekking als percentage van de voorraad is
minder dan 1 %, hetgeen minder is dan in allerlei onderzoeken over de toekomst van de
kantorenmarkt als veronderstelling wordt ingebracht (DHV 1991; Dewulf & De Jonge
1994b). Ruim driekwart (77 %) van de 141.000 m² onttrekkingen in de periode 1990-
1996 heeft betrekking op het stadscentrum, en daarbinnen zijn ze vooral geconcentreerd
in het kantorenmilieu dat wordt aangeduid als de overige centrumlocaties (68 %) (op de
ruimtelijke deelmarkten wordt later in deze paragraaf teruggekomen).
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Ontwikkeling marktsituatie
In het algemeen heeft de verhouding tussen aanbod en opname in Rotterdam een veel
hogere waarde dan in Amsterdam (figuur 5.12). Dat wijst op een ruimere markt.
Daarnaast komen enkele zeer hoge waarden voor, die samenhangen met het verschijnsel
dat uitzonderlijke gebeurtenissen op een minder omvangrijke markt duidelijker naar
voren komen. In het cyclisch verloop van de kantorenmarkt van Rotterdam zijn dezelfde
drie perioden die met betrekking tot Amsterdam zijn gesignaleerd, 1996 - 1990, 1991-
1995, 1996 en later, terug te vinden. Dat is het effect van de nationale conjuncturele
ontwikkeling. Tot 1990 wordt het overschot op de Rotterdamse markt kleiner, maar de
markt blijft ruimer dan de Amsterdamse. Na 1990 wordt het verschil tussen aanbod en
opname snel groter en de markt dus ruimer, veel ruimer dan de Amsterdamse markt in
dezelfde periode. Na 1996 wordt de markt minder ruim, maar niet zo krap als die in
Amsterdam. De lineaire trendlijn van de opnamedata toont dat ook in Rotterdam, naast
de conjuncturele schommelingen, over langere tijd sprake is van een structurele groei van
het opname niveau.
Bronnen: OBR & dSV 1997; dS+V & OBR 1997, 1998, 1999
Figuur 5.11 Nieuwbouw en onttrekkingª van kantoorruimte in de gemeente Rotterdam
a Voor 1988 geen waarnemingen
De bruto opname van kantoorruimte op de vrije markt in de agglomeratie Rotterdam
bevindt zich sinds 1987 - ondanks enkele grote schommelingen - op een hoog niveau,
ruim boven de 130.000 m² per jaar (figuur 5.12). Dat is vergeleken met de voorgaande
periode, toen de gemiddelde jaarlijkse opname minder dan 50.000 m² was, een
spectaculaire toename. De opname in 1988 vormt een hoogtepunt met 193.000 m². Het
opnameniveau is daarna eerst wat gedaald en vertoont vervolgens sterke schommelingen.
In sommige toppen spelen unieke omvangrijke transacties een rol (DTZ Zadelhoff 1996).
Buiten deze opnamen op de vrije markt hebben in sommige jaren uit het afgelopen
decennium, voor de Rotterdamse kantorenmarkt kwantitatief en kwalitatief, belangrijke
opnamen in de rest van de markt plaatsgevonden. Uit enkele kleine onderzoeken is af te
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leiden dat de opname van kantoorruimte in Rotterdam in belangrijke mate wordt ge-
dragen door doorstroming. De Rotterdamse kantorenmarkt wordt in nog sterkere mate
gedragen door bedrijven en instellingen uit de eigen regio dan die van Amsterdam
(Korteweg 1993).
Bron: eigen bewerking gegevens Vastgoedmarkt
Figuur 5.12 Marktontwikkelinga op de vrije markt van kantoorruimte van de agglomeratieb Rotterdam
ª De verhouding tussen aanbod en opname is berekend door het aanbod aan het begin van het jaar te delen
door het opnameniveau van het voorafgaande jaar. De verhouding drukt uit voor de hele vrije markt, dus
afgezien van verschillen in te onderscheiden marktsegmenten, voor hoeveel jaar opname op het niveau
van het voorafgaande jaar er aanbod is.
b De agglomeratie Rotterdam omvat de gemeenten Rotterdam, Capelle aan den IJssel en Schiedam.
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Bronnen: Vastgoedmarkt; OBR & dS+V 1997; dS+V & OBR 1997, 1998, 1999
Figuur 5.13 Bruto- (vrije markt) en netto-opname (totale voorraad) van kantoorruimte in de gemeente 
Rotterdam
Dat de groei van de bruto opname niet alleen heeft berust op verplaatsingen, maar ook op
groei van de Rotterdamse kantorensector blijkt uit de ontwikkeling van het saldo van de
marktopname, dat niet alleen de vrije markt, maar ook de rest van de kantorensector
betreft. Er is na 1985 sprake van een spectaculaire toename met een zeer hoge top rond
1990 (figuur 5.13). De daling na 1991 is echter nog groter geweest, met in 1993 - het jaar
met het op één na hoogste bruto opnameniveau - en in 1995 zelfs een negatief netto op-
name saldo. Hoewel de bruto opnamen op een hoog peil zijn gebleven, zijn de netto op-
namen in de eerste helft van de jaren '90 sterk afgenomen. De discrepantie tussen bruto
en netto-opname is nog nooit zo groot geweest. De kantorenmarkt van Rotterdam is in de
eerste helft van de jaren '90 van karakter veranderd: van groeimarkt met doorstroming
naar doorstromings- of verplaatsingsmarkt. Vanaf 1996 is de netto-opname sterk
wisselend.
De aanbodcijfers zijn in de eerste helft van de jaren tachtig gestegen, in de tweede helft
van dat decennium op een hoog niveau beland en in het begin van de jaren '90 op een
nog hoger niveau terecht gekomen (figuur 5.12). Sinds 1992 is er een zekere stabilisatie
op een hoog niveau, met recentelijk een tendens tot daling. Ook in de jaren met een zeer
hoge netto-marktopname (1989 - 1991) is het aanbod van kantoorruimte gestegen. De
achtergrond daarvan is de doorstroming uit de oudbouw naar de nieuwbouw. In de hoge
aanbodcijfers werkt ook door dat diverse grote opnamen door bedrijven uit Rotterdam
buiten de vrije markt om hebben geleid tot het op de vrije markt komen van de achter
gelaten panden.
De doorstroming naar de nieuwbouw gecombineerd met een relatief geringe netto markt-
opname vormen de achtergrond van het verschijnsel dat het aandeel van bestaande
panden in het aanbod op de vrije markt in de gemeente Rotterdam in absolute en
relatieve zin lange tijd zeer hoog is geweest (figuur 5.14). Leegstandsproblemen doen
zich op de Rotterdamse kantorenmarkt met name voor in panden uit de jaren '50, '60 en
'70 (Stadsontwikkeling & Grondbedrijf 1988, 1989, 1990; OBR & dS+V 1991, 1992,
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1993, 1994, 1995, 1996).
In de ontwikkeling van de leegstand komen de eerder genoemde drie perioden duidelijk
naar voren (figuur 5.15). In de tweede helft van de jaren '80 daalt de leegstand, maar
blijft boven het niveau van de frictieleegstand. In de eerste helft van de jaren '90 stijgt de
leegstand tot grote hoogte en daalt pas aan het eind van de jaren '90 tot onder het niveau
van de frictieleegstand. De wisselingen van de leegstandssituatie komen ook tot uit-
drukking in het aandeel van de langdurige leegstand (figuur 5.15) al is het verloop van
deze indicator iets later in de tijd dan de andere in figuur 5.15 opgenomen indicator. In
1996 staat 115.080 m² ten minste drie jaar leeg (Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam 1996,
56); dat is meer dan een verdubbeling sinds 1994 en een verzevenvoudiging sinds 1990.
Dat de kantorenmarkt van Rotterdam relatief zwak is komt, in de beperkte periode waar-
over gegevens bekend zijn, tot uiting in het veel hogere aandeel dat het structureel
aanbod (ten minste drie jaar aangeboden) in het totale aanbod heeft (tabel 5.13) in
vergelijking met Amsterdam (tabel 5.3). Nu de marktsituatie een kleinere rol speelt
blijven vooral de echte probleempanden over. In tegenstelling tot Amsterdam en de
andere grote steden speelt de marktsituatie in Rotterdam langer een rol bij het langjarig
aanbod. Zelfs panden waarin in vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie is
geïnvesteerd blijken daarna niet direct door de markt te worden opgenomen (Oude
Veldhuis 1996).
Bron: DTZ Zadelhoff Research
Figuur 5.14 Aanbod kantoorruimte in bestaande kantoorpanden op de vrije markt in de gemeente 
Rotterdam, absoluut en percentage van het totale aanbod
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Bronnen: Stadsontwikkeling & Grondbedrijf 1988, 1989, 1990; OBR & dS+V 1991, 1992, 1993, 1994, 
1995, 1996; dS+V & OBR 1997, 1998, 1999
Figuur 5.15 Leegstand en langdurige leegstand in de voorraad kantoren in de gemeente Rotterdam
De marktsituatie komt ook in de huurprijsontwikkeling tot uitdrukking. Terwijl er tot
1991 een (geringe) groei van de huurprijzen is geweest, is er tot 1995 sprake geweest van
een volledig stagnerende prijsontwikkeling van eerste klas kantoorruimte (DTZ Zadel-
hoff 1997). Pas sindsdien is er een iets gunstiger ontwikkeling (DTZ Zadelhoff 1998).
Tabel 5.13 Omvang en achtergronden van structureel aanbod op de vrije markt in Rotterdam, m2 en %
1994 1995 1996  1997 1998 1999
m2 % m2 % m2 %  m2 % m2 % m2 %
Totaal structu-
reel aanbod
112.000 154.000 143.000  96.000 79.000 52.000
Aandeel in
totale aanbod
30 39 36 30 31 19
Achtergronden
Locatiefactoren 23.000 20 21.000 14 26.000 18  29.000 31 21.000 26 26.500 51
Gebouwfactoren 64.000 57 76.000 49 47.000 33  49.000 51 43.000 55 25.000 48
Marktsituatie 25.000 23 57.000 37 70.000 49  18.000 19 15.000 19 500   1
Bronnen: Oude Veldhuis e.a. 1994; Oude Veldhuis 1995, 1996; Oude Veldhuis & Straatman 1997;
Straatman 1998; Kohlsiek 1999
Marktsituatie en doorstroming
In tabel 5.14 zijn de belangrijkste bevindingen van bovenstaande analyse van de markt-
situatie samengevat. In de perioden 1986 - 1990 en - in nog sterkere mate - 1991 - 1995
hebben jaren met een omvangrijke nieuwbouw, een grote mate van doorstroming (een
hoog bruto-opnameniveau) en een veelal relatief beperkte groei van het in gebruik zijnde
vloeroppervlak (netto marktopname) bijgedragen aan een marktsituatie waarin economi-
sche veroudering zich in sterke mate kan manifesteren. Pas in de tweede helft van de
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jaren '90 is de markt wat minder ruim geworden.
Het algemene patroon van de doorstroming binnen Rotterdam wordt gekenmerkt door de
sterke positie van het centrum en door de relatief, in vergelijking met Amsterdam,
beperkte deconcentratie (Barink e.a. 1991, 78). Die positie van het centrum, die zich
daarin uit dat relatief veel kantoororganisaties uit dat stadsdeel bij verplaatsing binnen
dat stadsdeel blijven (Barink e.a. 1991, 78), wordt ondersteund door de omvang van de
daar aanwezige voorraad kantoorruimte (tabel 5.12), de uitbreidingscapaciteit en het ge-
meentelijk beleid. Door de omvang van de voorraad kantoorruimte in het stadscentrum
en de leeftijdssamenstelling daarvan (tabel 5.12) speelt vooral in dit stadsdeel het
verschijnsel van veroudering en de noodzaak tot aanpak daarvan. Tegen die achtergrond
en omdat de analyse in hoofdstuk 6 alleen betrekking heeft op cases uit het stadscentrum
worden hierna alleen de kantorenmilieus in dit deel van de stad kort getypeerd.
De hoofdassen in het centrum vormen de kantorenboulevards, die een omvangrijk en -
onder meer door de Kop van Zuid - nog toenemend aandeel van de Rotterdamse voorraad
kantoorruimte omvatten en die worden beschouwd als de top van de Rotterdamse
kantoorruimtemarkt. Toch vertonen de kantorenboulevards het paradoxale beeld van
relatief veel nieuwbouw en relatief hoge huurprijzen en een meer dan gemiddeld leeg-
standspercentage. De achtergrond daarvan is de heterogene samenstelling van de
voorraad (tabel 5.12). De leegstand is oververtegenwoordigd in panden uit de jaren '60
en '70 (Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam 1996, 56). De overige locaties in het centrum,
die tot voor kort het grootste aandeel in het kantoorvloeroppervlak van Rotterdam
hadden, omvatten het heterogene gebied binnen het stadscentrum dat gelegen is tussen en
buiten de assen van de kantorenboulevards, waaronder het Scheepvaartkwartier, het
Wijnhaven-kwartier en de Schiekade en omgeving. In dit deel van het stadscentrum zijn
de meeste aanwijzingen voor verouderingsproblemen: de leegstand is hoog in panden
van vóór 1980 (Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam 1996, 56). Uit een onderzoek naar
doorstroming naar de nieuwbouw blijkt dat kantoorhoudende organisaties uit dit
milieutype bij de belangrijkste vertrekreden meer wijzen op problemen van pand, ligging
en omgeving dan de vestigingen uit andere delen van Rotterdam (Korteweg 1990).
Tabel 5.14 Condities op de kantorenmarkt van Rotterdam
Indicatoren 1986-1990 1991-1995 1996-2000
Nieuwbouwproductie Van laag niveau sterk
stijgend tot hoog niveau
Zeer hoog en daarna sterk
dalend tot zeer laag
niveau
Met uitzondering van
1996 zeer laag niveau
Verhouding aanbod/-
opname
Dalend tot minder ruim Hoog: ruime markt Dalend tot minder ruim
Verschil bruto en netto
opnameniveau
Groot Nog groter Groot
Leegstand Daling tot boven niveau
frictieleegstand
Stijging tot grote hoogte Van grote hoogte tot
daling op niveau frictie-
leegstand
Samenstelling aanbod Veel oudbouw Zeer veel oudbouw Dalend aandeel oudbouw
Huurprijsontwikkeling Kleine stijging Stabiel en daling Stijging
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Wat betreft het patroon van doorstroming tussen de oudbouw en de nieuwbouw laat
Rotterdam eenzelfde beeld zien als Amsterdam. Uit onderzoek naar doorstromers in de
jaren '80 in Rotterdam blijkt dat 43 % doorstroomt naar nieuwere bebouwing, en wel
vooral naar nieuwbouw, 42 % verhuist naar een pand uit dezelfde bouwperiode en 15 %
verplaatst zich naar een ouder pand (Barink e.a. 1991, 77).
Wat betreft de belangrijkste bronnen van de verplaatsingsdynamiek komt voor Rotterdam
eenzelfde beeld als in Amsterdam naar voren (tabel 5.15). De interne dynamiek van het
bedrijfsleven, met name ruimtegebrek als gevolg van groei en bedrijfsorganisatorische
veranderingen, vormt in meer dan de helft van de gevallen het hoofdmotief voor
verhuizing. Dat de groei en organisatie van bedrijven zo'n belangrijke rol spelen bij het
op gang brengen van de doorstroming kan echter niet verhullen dat ook problemen met
de kwaliteiten van pand en locatie als hoofdmotief of als aanvullend motief een
belangrijke rol hebben gespeeld bij de doorstroming. Onder de vertrekmotieven die
betrekking hebben op het pand worden vooral veroudering, slechte technische
faciliteiten, onvoldoende representativiteit en herkenbaarheid en een slechte
prijskwaliteit verhouding genoemd (Korteweg 1990, 1994). Bij de vertrekmotieven met
betrekking tot de locatie gaat het vooral om parkeerproblemen, bereikbaarheid voor
auto's en - in mindere mate - openbaar vervoer en kwaliteit van de omgeving
(verpaupering, criminaliteit) (Korteweg 1990, 1994). Geconcludeerd kan worden dat
evenals in Amsterdam doorstroming ook het resultaat is van veroudering en dat
doorstroming tevens - mede gezien de marktsituatie - aan veroudering ten grondslag kan
liggen.
Tabel 5.15 Vertrekmotieven van naar (ver)nieuwbouw doorstromende kantoororganisaties in Rotter-
dam, het belangrijkste motief en het totaal van alle genoemde motieven (in %)










Pandfactoren 17 27 11 27
Ligging, bereikbaarheid, omgeving 19 30 11 20
Groei en ruimtegebrek 43 26 54 36
Overige bedrijfsinterne motieven 9 9 7 5
Overige motieven 12 8 17 12
Totaal (N = 100%) 97 197 54 92
Bronnen: Korteweg 1990, 1994
Tabel 5.16 Belangrijke vestigingsplaatsfactoren van kantoorhoudende organisaties in Rotterdam: het 
percentage organisaties dat aangeeft dat de factor belangrijk is voor het functioneren van het 









Grootte 64 36 Bereikbaarheid per auto 87 83
Flexibel ruimtegebruik 56 40 Bij uitvals-/snelweg 62 27
Uitbreidingsmogelijkheden 42 33 Parkeergelegenheid 90 79
Pand alleen voor eigen gebruik 27 16 Bereikbaarheid openbaar vervoer 66 84
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Herkenbaarheid 69 48 Nabijheid van NS-station 41 57
Representativiteit 87 80 Nabijheid stadscentrum 27 49
Uiterlijk 75 55 Nabijheid andere kantoren 17 25
Hoogte 14 5 Nabijheid winkels 23 26
Huur-/koopprijs 65 74 Nabijheid horeca 23 33
Service- en energiekosten 41 61 Nabijheid cliënten 40 32
Faciliteiten automatisering 56 48 Nabijheid luchthaven 16 12
Beveiliging 72 78 Representativiteit omgeving 79 70
Airconditioning 33 45 Zichtbaarheid vanaf snelweg 10   2
a De ontwikkeling in de loop van de tijd van de mate van belang van de vestigingsplaatsfactoren kan niet 
worden afgeleid uit de vergelijking van de data van de beide surveys, die in verschillende jaren zijn 
gehouden. De verschillen in populatie van beide surveys (zie tabel 4.2), die onder meer doorwerken in 
de vestigingsplaats (survey 1989: voornamelijk aan de stadsrand uit jaren '80; survey 1993: oudere 
stadsdelen en stadsrand jaren '60 en '70), laten dat niet toe.
Bronnen: Korteweg 1990, 1994
Evenals de Amsterdamse bedrijven hechten veel kantoorhoudende organisaties uit
Rotterdam waarde aan het uiterlijk, de herkenbaarheid en de representativiteit van het
gebouw waarin ze gehuisvest zijn (tabel 5.16). Ook de huisvestingskosten en de flexibili-
teit van het ruimtegebruik en beveiliging en automatiseringsfaciliteiten zijn aspecten van
de huisvesting die velen belangrijk vinden. De bereikbaarheid per auto en de aanwezig-
heid van parkeervoorzieningen zijn tegenwoordig dominante eisen van kantoorhoudende
organisaties, evenals de bereikbaarheid per openbaar vervoer en de representativiteit van
de omgeving. In tegenstelling tot Amsterdam kan niet gezegd worden dat de snelweg-
locatie en de kantorenwijk meer gewild zijn dan het traditionele kantorenmilieu, het
stadscentrum (tabel 5.17). Combinatie van de locatievoorkeuren uit tabel 5.17 leert dat de
combinatie van kantorenwijk, snelweglocatie en aanwezigheid NS-station in het
stadscentrum meer de voorkeur geniet dan een dergelijke combinatie buiten het stads-
centrum (Korteweg 1993). Hoewel het stadcentrum van Rotterdam geen snelweglocatie
is, is de ontsluiting richting snelwegen veel beter dan in Amsterdam. In Rotterdam zijn
dus zowel de A- als de B-locatie uit het locatiebeleid voor kantoren van de rijksoverheid
populair bij kantoororganisaties. De factor nabijheid tot het stadscentrum is in Rotterdam
voor een groter segment van de markt relevant dan in Amsterdam. Hoewel ook
Rotterdam in de afgelopen decennia grote veranderingen in de ruimtelijke structuur heeft
ondergaan is de structuurverandering met betrekking tot de kantorenmilieus beperkter
geweest dan in Amsterdam. Ongeveer de helft van de voorraad kantoorruimte ligt buiten
het stadscentrum, maar dat centrum heeft nog steeds een dominante positie als kantoor-
vestigingsmilieu.
Tabel 5.17 De voorkeuren van kantoororganisaties in Rotterdam voor bepaalde aspectenª van locatie en 
pand (in %)
Locatie/omgeving Pand
Stadscentrum (buiten stadscentrum) 47 Nieuw pand (bestaand pand) 86
Winkelcentrum (buiten winkelcentrum) 37 Hoogbouw (niet hoogbouw) 34
Kantorenwijk (buiten kantorenwijk) 76 Verzamelpand (één gebruiker) 46
Nabij uitvals-/snelweg (elders) 82 Alleen kantoorfunctie (multifunctioneel) 73
Nabij NS-station (elders) 84 Kooppand (huurpand) 33
Automatiseringsfaciliteiten (zonder) 90
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a Tussen haakjes het alternatief waar de overige respondenten voor hebben gekozen.
Bron: Korteweg 1990
Condities voor de aanpak van verouderde objecten
De condities op de Rotterdamse kantorenmarkt, die zijn samengevat in tabel 5.14, zijn
vooral voor de perioden 1986 - 1990 en 1991 - 1995 zodanig dat verouderingsprocessen
op gang komen en versterkt worden: de ruime marktsituatie, het grote verschil tussen
netto- en bruto-opname en de nieuwbouw. Diezelfde omstandigheden indiceren tevens,
tezamen met de beperkte huurprijsontwikkeling, de ongunstige condities voor in-
vesteringen in vernieuwing, terwijl daar, gezien de omvang en duur van de leegstand,
wel een grote behoefte aan is. Toch zijn de condities voor aanpak van de veroudering
niet steeds hetzelfde geweest. In de tweede helft van de jaren '80 waren ze gunstiger dan
in de eerste helft van de jaren '90. Maar het totale beeld is ongunstiger dan in
Amsterdam.
Niet alle vernieuwde of te vernieuwen panden in Rotterdam blijken gemakkelijk te
verhuren te zijn, maar de belangstelling aan de vraagzijde van de markt is positief.
Hoewel veel gebruikers van kantoorruimte in Rotterdam een voorkeur zeggen te hebben
voor nieuwe kantoorpanden (tabel 5.17), blijken veel vernieuwde panden in Rotterdam
gewaardeerd te worden door hun gebruikers (Korteweg 1994). In tabel 5.18 is dat aan de
hand van de beoordeling van de pand- en locatiekwaliteiten geïllustreerd voor diverse
panden. Vergelijking met tabel 5.10 leert dat de rapportcijfers in Rotterdam gemiddeld
iets lager zijn dan in Amsterdam. De stemming in de markt over vernieuwde panden is
tamelijk positief. Maar op de Rotterdamse markt blijkt, anders dan in Amsterdam, de
prijs van vernieuwde panden in vergelijking van die van nieuwe panden een belangrijke
attractiefactor te zijn (tabel 5.19). Daarnaast zijn relatief veel huurders in het vernieuwde
pand gebleven.
Tabel 5.18 Het oordeel over vernieuwde kantoorpanden in Rotterdam










Westblaakgebouw 6,50 0,76 7,29 0,76 7
De Blaker 6,41 1,66 7,95 1,15 11
Weenapoint 7,61 0,86 7,83 1,06 9
Gebouw Weena 7,00 1,22 8,00 1,22 5
De Goudsesingel 7,70 0,97 7,80 0,84 5
Westerkadehuis 6,67 1,03 7,67 0,52 5
Alle panden survey 1993 7,01 1,33 7,72 1,03 94
Bron: Korteweg 1994
Tabel 5.19 Motieven voor vestiging in een vernieuwd kantoorpand in Rotterdam (in %)





In pand gebleven 22
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Overige motieven 9
N = 100% 85
Bron: Korteweg 1994
Tegenover de minder gunstige marktcondities staan in Rotterdam gunstige beleids-
condities voor de aanpak van verouderde kantoorpanden, met name voor aanpak in de
richting van herbestemming. In Rotterdam bestaat al sinds de tweede helft van de jaren
'80 een beleid dat gericht is op de bestemmingswijziging van leegstaande kantoorpanden.
De doelstellingen van dat beleid zijn het uit de markt nemen van economisch verouderde
kantoorpanden, het versterken van de woonfunctie, het ontwikkelen van andere
bestemmingen (scholen, musea en warenhuizen), het tegengaan van verpaupering en het
verbeteren van de visuele kwaliteit van de binnenstad (OBR & dS+V 1994, 36). Dat
beleid van herbestemming is vooral gericht op de overige centrumlocaties, de ruimtelijke
deelmarkt met de grootste verouderingsproblemen. Voor de kantorenboulevards ligt de
nadruk op stimulering van kantoorontwikkeling. Bij de herbestemming van verouderde
kantoorpanden spelen de N.V. Stedelijk Wonen6, het Ontwikkelingsbedrijf Rotterdam7
en de Stichting Studentenhuisvesting Rotterdam8 een belangrijke rol. Veelal gaat het om
kleinere projecten dan in dit onderzoek centraal staan. Met betrekking tot grotere panden
is de herbestemming naar onderwijs bevorderd.
Met betrekking tot het parkeerbeleid is gesignaleerd dat "bij de uitwerking van het
rijksvoorstel in de sfeer van parkeerbeleid voor de A-, B- en C-locaties . . . waakzaamleid
[is] geboden dat de (internationale) concurrentiepositie van kantorenlocaties niet wordt
geschaad" (Stadsontwikkeling & Grondbedrijf 1990, 4). Pas in 1996 is het voornemen
uitgesproken om het "parkeerbeleid flexibel te maken" (OBR & dS+V 1996, 19). De
Vijfde Nota over de Ruimtelijke Ordening (MVROM 2000b) biedt daarvoor verdere
aanknopingspunten.
Bij de renovatie of herontwikkeling van kantoorpanden die staan op grond die in
erfpacht9 is uitgegeven wordt in Rotterdam in geval van waardeverhoging, uitbreiding
van het vloeroppervlak of herbestemming naar een hoogwaardiger functie het erfpacht-
contract aangepast in de richting van een hogere erfpachtcanon. Er is niet, zoals in
Amsterdam bij erfpachtcontracten van vóór 1966, de mogelijkheid om verhoging van de
canon te voorkomen door de vernieuwingsingreep te beperken tot renovatie.
5.3 Samenvatting en evaluatie
Amsterdam en Rotterdam hebben zich in de naoorlogse periode, samenhangend met de
overgang van een industriële naar een diensteneconomie, ontwikkeld tot grote
concentraties van kantooractiviteiten en kantoorgebouwen. Hoewel deze steden door uit-
gangssituatie, economische structuur, groeitempo, ruimtelijke structuur en dergelijke ook
als kantorensteden allerlei verschillen vertonen, is het feit dat een groot deel van de
voorraad kantoorruimte in de naoorlogse periode tot stand is gekomen een gemeen-
schappelijk kenmerk. In de voorraad van beide steden is de sterke groei van de kantoren-
sector vanaf de jaren '60 terug te vinden. Een belangrijk deel van de voorraad kantoor-
ruimte is nog niet zo oud dat structurele veroudering een rol zou kunnen spelen, maar de
verandering van vestigingsplaatseisen van de kantoorhoudende organisaties, het ruime
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aanbod van nieuwe kantoorruimte en de gemakkelijke doorstroming hebben wel de
economische veroudering bevorderd. Die veroudering komt tot uiting in langdurige leeg-
stand van panden met bepaalde kenmerken op bepaalde locaties. Daarnaast bevordert
overaanbod van kantoorruimte relatieve veroudering en leegstand.
De overheden van beide steden zijn zich bewust van de problemen waarmee eigenaren
van verouderde kantoorpanden te maken hebben en van de effecten daarvan op het totale
investeringsklimaat in die steden. Het is daarom niet verwonderlijk dat de beleids-
condities voor de aanpak van verouderingsproblemen in beide steden tamelijk gunstig
zijn.
Hoewel de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam in allerlei opzichten van
elkaar verschillen en de Amsterdamse markt in het algemeen een gunstiger beeld laat
zien dan de Rotterdamse, is het verloop van de cyclus van de kantorenmarkt vrijwel
gelijk. Voor beide steden geldt dat binnen de onderzoeksperiode de jaren 1986 - 1990
een relatief gunstige marktsituatie lieten zien en de jaren 1991 - 1995 een ongunstige
markt-situatie. In beide perioden bevorderde een ruim aanbod van nieuwe kantoorpanden
de economische veroudering. De uit dat ruime aanbod voortvloeiende relatief geringe
huur-prijsontwikkeling stelde beperkingen aan de vernieuwingscondities. Wel kan
gezegd worden dat de marktcondities om in vernieuwing te investeren in beide steden in
de jaren 1991 - 1995 nog ongunstiger waren dan in de jaren 1986 - 1990. Waarom
ondanks de ongunstige condities in beide perioden in vernieuwing van kantoorpanden is
geïnvesteerd door de eigenaren komt aan de orde in het volgende hoofdstuk.
Noten
1 Volgens Boer Hartog Hooft (2000) heeft Amstelveen 492.000 m² kantoorruimte, Diemen 315.000 m², 
Hoofddorp 422.000 m² en Schiphol 401.000 m². Volgens de gemeente Amsterdam heeft Amsterdam een 
voorraad van 5.080.000 m² en de agglomeratie Amsterdam, bestaande uit Amsterdam, Amstelveen, 
Diemen, Ouderamstel en Haarlemmermeer, een voorraad van 6.770.000 m² (Stuurgroep Ruimtelijke 
Investeringen 2000).
2 Het verhoudingsgetal is bepaald door het aanbod aan het begin van een jaar te delen door het opname-
niveau van het voorafgaande jaar (Jongen e.a. 1993). De verhouding drukt voor de hele vrije markt 
uit, dus afgezien van verschillen in te onderscheiden marktsegmenten, voor hoeveel jaar opname op het 
niveau van het vorige jaar er aanbod is. Hoewel er aan het gebruik van deze indicator beperkingen 
kleven (Korteweg 1995), is de markt van Amsterdam van zodanige omvang dat incidentele 
gebeurtenissen een beperkte invloed op het beeld hebben.
3 De bruto-cijfers betreffen de vrije markt en hebben betrekking op de transacties en niet op de concrete 
ingebruikname; de netto-cijfers zijn afgeleid uit enkele dynamische aspecten van de voorraad (op-
geleverde nieuwbouw + saldo functiewijziging - groei leegstand) en hebben betrekking op de totale 
voorraad kantoorruimte (Dienst Ruimtelijke Ordening Amsterdam 1993).
4 Sinds de Algemene Bepalingen van 1966 is de canon geïndexeerd aan het verloop van het algemene 
prijspeil en vindt elke vijf jaar een canonaanpassing plaats (Gemeentelijk Grondbedrijf Amsterdam 
1987).
5 Binnen de kantorensector worden op basis van de (potentiële openbaar) vervoersbehoefte van personeel 
en bezoekers enkele mobiliteitsprofielen onderscheiden, die gekoppeld worden aan locatieprofielen. 
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Nieuwe kantoorontwikkelingen mogen alleen plaatsvinden op A-locaties, die zijn gelegen bij een hoog-
waardig knooppunt van openbaar vervoer bij centrale (inter)city stations en worden verder gekenmerkt 
door het ondergeschikte belang van de bereikbaarheid voor auto's, en B-locaties, die liggen op knoop-
punten van stedelijke of stadsgewestelijke openbaar-vervoerslijnen en aan een stedelijke hoofdweg of 
dichtbij de afslag van een autosnelweg. Op C-locaties, die vlakbij de afslag van een autosnelweg liggen 
en matig of niet worden ontsloten door openbaar vervoer, mag geen nieuwe kantoorontwikkeling 
plaatsvinden. Voor de A- en B-locaties gelden stringente normen met betrekking tot parkeerfaciliteiten.
6 De N.V. Stedelijk Wonen is een publiek-privaat samenwerkingsverband tussen de gemeente Rotterdam 
en het Bouwfonds Nederlandse Gemeenten dat in 1988 is opgericht en later is uitgebreid met 
participatie van Patrimonium Woningstichting. De N.V. Stedelijk Wonen heeft tot doel de verandering 
van de kantoor- in een woonfunctie, vooral van voormalige herenhuizen, te stimuleren. Daarnaast 
worden, met als uitgangspunt dat de kosten en risico's van concrete projecten zoveel mogelijk voor 
rekening van derden komen, activiteiten als voorlichting, verwerving, haalbaarheidsstudies en
informatie- vergaring en verstrekking bevorderd. Men kan ook objectsubsidies verschaffen.
7 Van alle mogelijke rollen die de gemeentelijke overheid kan vervullen bij herontwikkeling met functie-
wijziging van verouderde kantoorpanden worden in de nota 'Strategie voor stimulering herontwikkeling 
verouder(en)de kantoor-/niet-woonpanden in de binnenstad' (OntwikkelingsBedrijf Rotterdam 1994) 
procesbegeleiding en stimulering benadrukt. Herontwikkelingsprojecten worden gezien als een verant-
woordelijkheid van de marktsektor (OBR & dS+V 1992, 8). Bij strategische projecten kan men 
financieel participeren en men kan zo nodig financieel bijdragen in verbetering van de buitenruimte.
8 In de loop van de jaren '90 heeft de Stichting Studentenhuisvesting Rotterdam, met gebruikmaking van 
de financiële middelen via het Besluit Woninggebonden Subsidies, vele honderden wooneenheden in 
herontwikkelingsprojecten gerealiseerd (OntwikkelingsBedrijf Rotterdam 1994, 6).
9 Rotterdam kent het erfpachtsysteem sinds 1916, maar, omdat de afnemers tot 1964 de keuze hadden 
tussen koop en erfpacht, is tot dat jaar weinig grond in erfpacht uitgegeven. Sindsdien is erfpacht de
regel voor alle grond die wordt uitgegeven door het Grondbedrijf (ook het Havenbedrijf geeft grond uit) 
voor industriële doeleinden (Hendriks 1986).
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6 EIGENAREN EN HUN KANTOORPANDEN
In het voorgaande hoofdstuk is aangetoond dat de omstandigheden op de kantoren-
markten van Amsterdam en Rotterdam in de afgelopen twee decennia zodanig zijn
geweest dat verouderingsprocessen bevorderd werden. Tevens is naar voren gebracht dat
de condities voor de aanpak van de verouderingsproblemen niet altijd gunstig zijn
geweest. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de manier waarop eigenaren binnen deze
condities omgaan met hun verouder(en)de kantoorpanden. Richtinggevend voor de
analyse zijn de volgende vragen uit de probleemstelling (zie § 1.3):
- Welke vormen van veroudering doen zich voor?
- Hoe reageren de eigenaren op de veroudering van hun kantoorpanden?
De beantwoording van deze vragen is gebaseerd op empirische gegevens uit vier surveys
(zie § 4.1), die voornamelijk panden betreffen die door hun eigenaren voor de kantoor-
functie zijn vernieuwd, en op gegevens over de vastgoedpraktijk uit literatuur die
voornamelijk in de periode tussen de surveys is verschenen.
De besluitvorming over en de keuze tussen de handelingsalternatieven is in het
conceptueel model uitgewerkt in enkele fasen en gekoppeld aan verklarende factoren en
condities (figuur 4.1). Die fasering van het besluitvormingsproces en de relevante
factoren zijn richting gevend geweest voor de opbouw van dit hoofdstuk. In paragraaf 6.1
staat de bewustwording van de veroudering centraal. De mate waarin de verschillende
alternatieven in de beschouwing betrokken en gekozen worden en de motieven
daarachter worden behandeld in paragraaf 6.2. Daaruit komt naar voren dat het handelen
van de betrokken actoren een sterk defensief karakter heeft. Daar tegenover staan de
eigenaren die verouderde panden aankopen met het oog op vernieuwing, die in paragraaf
6.3 aan de orde komen. In paragraaf 6.4 wordt dieper ingegaan op de factoren en
omstandigheden die van invloed zijn op de keuze tussen de handelingsalternatieven en
met name op het investeren in vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie en
herbestemming. Investeren in vernieuwing is een poging om een pand opnieuw in de
markt te positioneren. De door de vernieuwingsingrepen gerealiseerde veranderingen van
de ken-merken van het pand en van de marktpositie daarvan komen aan de orde in
paragraaf 6.5. Het hoofdstuk wordt afgesloten met een samenvatting en evaluatie (§ 6.6).
6.1 Veroudering
In dit hoofdstuk staat de aanpak van verouderde kantoorpanden centraal. In hoofdstuk 3
is naar voren gebracht dat vernieuwingsingrepen in kantoorpanden hun aanleiding
kunnen hebben in enerzijds de ontwikkelingspotenties van de betreffende panden en/of
percelen en anderzijds in verouderingsproblemen. Als de ontwikkelingspotenties zo
gunstig zijn dat er sprake is van 'economic obsolescence' (zie § 2.1) hoeft geen van de in
figuur 2.5 onderscheiden typen van veroudering ten grondslag te liggen aan het ingrijpen.
In alle cases uit dit onderzoek is echter wel sprake van veroudering en de meer of minder
ernstige effecten daarvan. Daarbinnen is de grens tussen projecten met gunstige
ontwikkelingspotenties en problematische projecten niet gemakkelijk te trekken, vooral
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omdat de openheid van de respondenten over de financiële aspecten van de projecten
beperkt was. Daarom wordt hier volstaan met het onderscheiden van projecten die
duidelijk zijn aangekocht met het oog op vernieuwing en de verouder(en)de projecten die
al langere tijd in het bezit van de eigenaren waren. Bij de 28 projecten die met het oog op
vernieuwing zijn aangekocht is sprake van keuzevrijheid bij de aankoop en van
verwachtingen over gunstige ontwikkelingspotenties. Op die projecten en hun eigenaren
wordt in paragraaf 6.3 apart ingegaan. De overige 59 van de 87 projecten zijn al langere
tijd in het bezit van hun eigenaren. Daaronder zijn problematische en minder
problematische panden.
In deze paragraaf wordt ingegaan op de problemen van veroudering waarmee eigenaren
van kantoorpanden worden geconfronteerd. Het betoog is opgebouwd rond de be-
antwoording van twee vragen:
- Met welke vormen van veroudering worden eigenaren van kantoorpanden ge-
confronteerd?
- Waarom vormt die veroudering een drijfveer voor actie?
Bewustwording veroudering
Uit de surveys waarop dit onderzoek is gebaseerd komen functionele en structurele
veroudering van het pand als de belangrijkste vormen van veroudering naar voren.
Volgens de eigenaren uit de survey van 1995, waaraan meer representatieve
kwantitatieve data zijn ontleend, is ruim 50 % van de objecten getroffen door functionele
veroudering en bijna 40 % door structurele veroudering. De functioneel verouderde
panden voldoen wat betreft de uiterlijke verschijning (uiterlijk, imago, uitstraling), de
gebruikswaarde van het interieur (indeelbaarheid, voorzieningen, gebruikscomfort) of
gebruikskosten (vooral energiekosten) niet meer aan de hedendaagse eisen van
kantoorhoudende organisaties. De structurele veroudering die eigenaren rapporteren
betreffen in mindere mate de structurele veroudering van het pand op zich (slijtage,
uitgewoond), maar vooral de veroudering van de installaties, zoals liften en installaties
voor energie, verwarming, koeling en luchtbehandeling. Die verhouding tussen de
bouwtechnische en installatie-technische veroudering past bij het verschil in
verouderingssnelheid van die onder-scheiden aspecten van panden (zie tabel 2.2).
Het lijkt alsof veroudering van de locatie voor de kantoorfunctie vrijwel niet voor komt.
Van de respondenten uit alle gebruikte surveys noemen er maar heel weinig veroudering
van de locatie, hoewel er in de wijze van vraagstelling ruimte voor was gelaten. Dat die
vorm van veroudering niet wordt genoemd, lijkt begrijpelijk voor die eigenaren die in
vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie hebben geïnvesteerd. Men kan niet
verwachten dat geïnvesteerd wordt in een kantoorpand dat op een voor de kantoorfunctie
verouderde locatie staat (vergelijk figuur 3.6). Maar ook van degenen die nog niets met
het verouderde pand hebben gedaan, het pand in oude staat verkocht hebben of het pand
een nieuwe bestemming hebben gegeven, noemt vrijwel niemand het verschijnsel van
locationele veroudering. Dat is vreemd tegen de achtergrond van de uitkomsten van de
Neprom-studies over langdurige leegstand, die berusten op het oordeel van lokale markt-
deskundigen over individuele objecten (Oude Veldhuis e.a. 1994; Oude Veldhuis 1995
en 1996; Oude Veldhuis & Straatman 1997; Straatman 1998; Kohsiek 1999). Een
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belangrijk deel van de langdurige leegstand in Amsterdam en Rotterdam wordt in die
studies verklaard uit locationele veroudering (zie tabel 5.3 en 5.13). De verklaring van
het vrijwel ontbreken van signalen van locationele veroudering in de gebruikte surveys
moet waarschijnlijk in drie richtingen worden gezocht:
- de segmentering van de kantorenmarkt;
- de visie van de eigenaren op de marktpositie van hun panden; en
- de ontkenning of onderschatting van locationele problemen.
Segmentering van de kantorenmarkt. Door de segmentering van de vraag van kantoor-
houdende organisaties zijn niet alle locaties in één kwaliteitshiërarchie te plaatsen. Een
locatie die afgedaan heeft voor bepaalde typen kantoorhoudende bedrijven, kan nog wel
aantrekkelijk zijn voor andere typen. De doorstroming die door veroudering op gang
komt kan vestigingskansen creëren voor andere soorten kantoororganisaties. In de
surveys zijn diverse voorbeelden naar voren gekomen van op het punt van verhuur-
baarheid succesvolle kantoorvernieuwingsprojecten op weinig representatieve locaties,
waar echter door andere locatie- (bereikbaarheid, parkeerfaciliteiten, in de buurt van een
attractiepunt voor een branche) of pandkenmerken (huurprijs) wel vraag naar is. Hiermee
kan echter niet het vrijwel geheel ontbreken van een expliciete verwijzing naar
locationele veroudering worden verklaard.
Visie eigenaren op marktpositie pand. Het beeld dat de eigenaren van panden hebben
over de locationele kwaliteiten en de locationele veroudering van hun panden komt niet
altijd overeen met de visie van andere professionele actoren op de kantorenmarkt. Zo zijn
in de survey van 1990 naast de eigenaren ook lokale makelaars en deskundigen van de
gemeenten als informanten opgetreden. In sommige gevallen zijn er grote verschillen
gesignaleerd tussen het oordeel van de eigenaren en de marktdeskundigen over de
huidige en toekomstige kwaliteiten van locaties, vooral met betrekking tot projecten in
Rotterdam. Niet alleen zogenaamd 'vastzittende' eigenaren, maar ook aankopende
ontwikkelaars en beleggers blijken soms een veel gunstiger oordeel en meer positieve
verwachtingen te hebben dan lokale marktdeskundigen. Uit de langdurige leegstand na
oplevering volgend op vernieuwing van enkele panden op locaties waar heel verschillend
over gedacht wordt, blijkt de onjuiste inschatting van de locatiekwaliteit van sommige
eigenaren. De hiervoor reeds gesignaleerde verschillen tussen de deskundigen uit de
Neprom-studies en de eigenaren uit de surveys waarop dit onderzoek berust wijzen in
dezelfde richting. In enkele gevallen lijkt aan de op korte termijn positieve marktpositie
van het pand, met name door een positieve inkomstenstroom door de zittende huurders,
meer betekenis te zijn gegeven dan aan de op langere termijn veranderende positie van
de locatie. Deze voorbeelden van beperkte of vertekende kennis van de markt illustreren,
tezamen met de hierna te behandelen aspecten, de 'bounded rationality' die in de besluit-
vorming van de eigenaren een rol speelt.
Ontkenning of onderschatting van locationele problemen. Locationele veroudering lijkt
geen rol te spelen - geen enkele eigenaar uit de survey van 1995 die heeft geïnvesteerd in
vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie signaleert het - maar de eigenaren zien
wel locationele problemen. Velen noemen, wanneer daar expliciet naar gevraagd wordt,
nadelen van de locatie. Die betreffen vooral parkeerproblemen (negen cases, dat is 53 %
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van de eerstgenoemde nadelen en 41 % van alle genoemde nadelen). Andere aspecten
van de bereikbaarheid zijn vrijwel niet als probleem naar voren gekomen (één case). Een
beperkt aantal respondenten heeft andere aspecten van de omgeving van het pand
genoemd (vijf cases: geen aansprekend (onbekend) adres, ligging bij moderne kantoor-
ruimte, nabijheid sociale woningbouw, bedrijfsterreinachtige omgeving zonder voor-
zieningen, onzekerheid over de IJ-oevers in Amsterdam als kantorengebied). Vooral het
feit dat wordt geïnvesteerd in vernieuwing terwijl aan één van de belangrijkste criteria
voor dergelijke investeringen - namelijk de beschikbaarheid van voldoende parkeer-
faciliteiten (zie § 6.4) - niet wordt voldaan is opvallend. Een verklaring daarvoor zou
kunnen zijn dat de eigenaren sommige problemen liever niet willen zien of ontkennen,
onder meer omdat zij veelal geen andere oplossing voor de verouderingsproblemen zien
dan continuering van de kantoorfunctie (zie § 6.2). Tegen de algemene geldigheid van
die verklaring pleit echter dat het in het survey van 1995 niet alleen gaat om eigenaren
die het pand al langer in bezit hebben, maar ook om eigenaren die het pand met het oog
op vernieuwing hebben gekocht. Een meer aannemelijke verklaring is dat, ondanks de
zeer hoge eisen die men zegt te stellen aan de parkeerfaciliteiten en andere locationele
kwaliteiten, in de besluitvorming over vernieuwing of over aankoop met het oog op
vernieuwing compromissen worden gesloten en concessies worden gedaan, net zoals ook
wordt gedaan door de gebruikers van kantoorruimte (Evans 1992). Daaraan kan een
onderschatting van de locationele problemen ten grondslag liggen.
De verklaringen die kunnen worden gegeven voor de geringe mate waarin locationele
veroudering uit de surveys naar voren komt, wijzen dus in verschillende richtingen. Dat
dit type veroudering volgens de opgave van de betrokken eigenaren minder voorkomt
dan verwacht kan het gevolg zijn van de segmentatie van de markt. Uit het feit dat dit
type veroudering, ondanks de verschillende locatiekwaliteit van de in het onderzoek
betrokken cases, vrijwel lijkt te ontbreken moet echter worden afgeleid dat het
onderbelicht is gebleven door de wijze waarop veroudering is gemeten. De geheel eigen
visie op een locatie van eigenaren heeft soms te maken met een beperkte kennis van de
markt en in andere gevallen met een ontkenning of onderschatting van locationele
problemen.
Drijfveren aanpak veroudering
De bewustwording van veroudering betekent niet altijd dat eigenaren zich gedwongen
zien iets aan die veroudering te gaan doen. Veroudering is namelijk een geleidelijk
proces en de mate waarin de negatieve effecten daarvan (leegstand, lagere inkomsten,
hogere kosten) zich doen voelen is mede afhankelijk van de marktcondities. In de survey
van 1990, toen de marktcondities relatief gunstig waren, zijn enkele gevallen
gesignaleerd van al enigszins functioneel verouderde panden waarvoor volgens de
eigenaren ver-nieuwingsingrepen nog niet aan de orde waren. Door de kwaliteit van de
locatie en de iets lagere huurprijs dan in de nieuwbouw, tegenover een slechts beperkte
mate van ver-oudering, bleven de betreffende panden nog een tijd lang aantrekkelijk voor
sommige typen huurders. Sommige eigenaren verkiezen in bepaalde omstandigheden de
zekerheid van huurinkomsten boven het onzekere rendement van investeringen in
vernieuwing in een marktsituatie waarin de haalbare huurprijzen relatief laag zijn.
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Uit ander onderzoek zijn ook gevallen bekend van verouderde panden die jarenlang leeg
staan (Straatman 1998). Over de motieven daarachter is echter in de betreffende studies
niet gerapporteerd. Op basis van de surveys waarop het onderhavige onderzoek is
gebaseerd zijn enkele aanwijzingen voor de richting van de verklaring naar voren
gekomen. Er zijn 'vastzittende' eigenaren die wachten op betere tijden. Daarnaast blijken
aankopende vernieuwers niet altijd al heel concrete plannen te hebben met het pand of
het complex van panden dat ze aanschaffen. Soms maken objecten deel uit van plannen
voor een gebiedsontwikkeling, waarvan de ontwikkelingsduur, door omvang en
complexiteit, veelal zeer lang is.
Naast veroudering op zich blijken vooral de effecten van veroudering op de verhuur-
baarheid een belangrijke drijfveer voor vernieuwingsinvesteringen te zijn (tabel 6.1). De
diverse categorieën motieven voor investering in vernieuwing hangen nauw samen: het
aanpakken van de veroudering is gericht op het bevorderen van de verhuurbaarheid om
daarmee betere financiële resultaten te boeken. De verhuurbaarheid betreft het weer in de
markt brengen van leegstaande panden en het in de markt houden van nog in gebruik
zijnde panden. In dit laatste geval gaat het ook om het vasthouden van de nog zittende
huurders. Die stellen soms vernieuwing als voorwaarde voor het verlengen van het huur-
contract. Onder de financiële motieven vallen het verlagen van de exploitatiekosten van
het pand, het verhogen van het rendement, het behouden van de waarde van het pand en
het bevorderen van de verkoopbaarheid van het pand tegen een redelijke prijs. De
verkoopprijzen voor verouderde panden zijn namelijk veelal zeer laag. Dat zijn waar-
schijnlijk ook de overwegingen geweest van de respondenten die als motief voor
vernieuwing op het ontbreken van alternatieven hebben gewezen.
Tabel 6.1 Motieven voor vernieuwing voor de kantoorfunctie
Belangrijkste motief Totaal motieven
Absoluut % Absoluut %
Veroudering 15 44 26 42
Verhuurbaarheid 12 35 20 32
Financiële motieven 3 9 11 18
Overige motieven 4 12 5 8
Totaal (N=100%) 34 62
Bron: Survey 1995
In de motieven voor vernieuwing van de onderscheiden typen eigenaren komen accent-
verschillen naar voren. De eigenaar-gebruikers wijzen vooral op het verouderd zijn van
het pand. Het gaat daarbij om panden die, na een veelal lange tot zeer lange gebruiks-
periode, minder bruikbaar zijn geworden. Bij de beleggers, in wier verhuurpanden
veroudering zich al na veel kortere tijd voordoet, komt het aspect van de verhuurbaarheid
relatief sterk naar voren. Bij de 'vastzittende' beleggers zijn de omstandigheden
klemmend. Een belangrijke deel van de kosten gaat door terwijl de inkomsten tot nul
dreigen te worden gereduceerd. De projectontwikkelaars noemen het meest de
veroudering, maar zij wijzen tevens in relatief de sterkste mate op financiële motieven.
Leegstand is veelal geen probleem voor de projectontwikkelaars; zij kopen lege panden
op om ze te vernieuwen en weer op de markt te brengen.
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Samenvattend kan gesteld worden dat een deel van de eigenaren door leegstand van hun
pand(en) en de daarmee verbonden financiële consequenties genoodzaakt wordt om
veroudering aan te pakken. Andere eigenaren nemen voorzorgsmaatregelen; zij willen de
verhuurbaarheid op termijn handhaven of die maatregelen worden afgedwongen door
hun huurders. Sommige eigenaren kunnen vanwege de aard en de mate van veroudering
van hun pand en de marktcondities ingrepen nog uitstellen. In de meeste gevallen is de
belangrijkste drijfveer voor de aanpak van veroudering dus gelegen in de financiële
gevolgen van veroudering. Daarnaast zijn er actoren die verouderende panden aankopen
in verband met de financiële potenties.
6.2 De aanpak van veroudering
In hoofdstuk 3 is verondersteld dat de aard van de veroudering richtinggevend zal zijn
voor de wijze waarop de eigenaren het verouderde pand zullen aanpakken (figuur 3.6). In
werkelijkheid kunnen de eigenaren van verouderde panden uit nog meer oplossings-
richtingen kiezen (figuur 4.1), omdat verkopen en niets doen ook denkbaar zijn. In de
praktijk blijkt de keuze uit die alternatieven nog al scheef verdeeld (tabel 6.2). Hoewel
tabel 6.2, gezien de wijze waarop de onderzoekspopulatie tot stand is gekomen (zie
§ 4.3), geen perfecte afspiegeling van de werkelijke verhoudingen geeft, biedt met name
de verhouding tussen renovatie en de andere handelwijzen een representatief beeld van
de werkelijkheid. Veel eigenaren kiezen voor renovatie met behoud van de
kantoorfunctie. Weinig of niets doen (continuering verhuur zonder vernieuwing) en
grootschalige en vergaande ingrepen (herontwikkeling voor de kantoorfunctie en
herbestemming) worden relatief weinig gekozen. Ook verkopen in oude staat geschiedt
relatief weinig.
In deze paragraaf wordt ingegaan op de achtergronden van deze verdeling van de
gekozen wijzen van aanpak van verouderde kantoorpanden. Daarbij wordt aandacht
besteed aan de motieven voor de gehanteerde aanpak en aan de plaats in het
besluitvormingsproces van de andere wijzen van aanpak. Over dit laatste aspect zijn in
de survey van 1995 gegevens verzameld. Aan de eigenaren die besloten hebben hun
verouderde kantoorpand te vernieuwen met behoud van de kantoorfunctie, is toen ook
gevraagd of ze in de besluitvorming ook alle andere denkbare alternatieven hebben
betrokken.








Continuering verhuur zonder vernieuwing 2 1 4 7
Renovatie met behoud kantoorfunctie 8 12 30 50
Herontwikkeling met behoud kantoorfunctie 8 3 8 19
Herbestemming 0 1 0 1
Verkoop in oude staat 0 0 9 9
Bron: Surveys 1990, 1993, 1995
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Verondersteld is dat de keuze voor een bepaald handelingsalternatief het resultaat is van
een afweging van alle denkbare alternatieven. De empirische gegevens wijzen echter uit
dat investeren in vernieuwing lang niet altijd gebeurt na een uitgebreid onderzoek naar
en evaluatie van alle theoretisch mogelijke alternatieven. Veel eigenaren lijken alleen
gericht op vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie. Van de respondenten uit de
survey van 1995 die uiteindelijk hebben vernieuwd met behoud van de kantoorfunctie
heeft slechts een beperkt aantal in de fase van beleidsvoorbereiding andere strategieën
dan vernieuwing in de beschouwing betrokken (tabel 6.3). Aan herbestemming is door
heel weinig eigenaren aandacht besteed. Verkoop in oude staat is slechts door eenderde
van de eigenaren die uiteindelijk gekozen heeft voor vernieuwing met behoud van de
kantoorfunctie in de besluitvorming betrokken. Nog niet de helft van de respondenten
heeft continuering van de verhuur zonder vernieuwingsingrepen in de overwegingen
betrokken.
Op basis van bovenstaande bevindingen kan worden geconcludeerd dat de inrichting van
het besluitvormingsproces niet zodanig is dat van een volledig rationele besluitvorming
kan worden gesproken. In de besluitvorming omtrent de aanpak van verouderings-
problemen zoekt men de oplossing kennelijk vooral in bepaalde richtingen. Achter-
eenvolgens worden de handelingsalternatieven uit de tabellen 6.2 en 6.3 behandeld.
Tabel 6.3 Overwogen andere wijzen van aanpak dan vernieuwing en motieven voor afwijzing, absolute 
aantallen












15 0 11 0
Verkoop in oude staat 12 7 4 1
Herbestemming 6 2 1 3
Bron: Survey 1995
Continuering verhuur zonder vernieuwing
In de surveys is slechts een beperkt aantal gevallen naar voren gekomen van ver-
ouderende panden waarvan de eigenaar kiest voor continuering van de verhuur zonder
dat al plannen zijn gemaakt over vernieuwingsingrepen (tabel 6.2). In de betreffende
gevallen is er veelal nog geen sprake van leegstand, maar wel van op afzienbare termijn
aflopende huurcontracten. Waarschijnlijk moet deze handelwijze vooral worden
geïnterpreteerd als een strategie van afwachten en uitstellen van keuzen. In de survey van
1990 kwamen enkele panden naar voren waarvan de eigenaren bewust voor deze
strategie kozen. Het betrof nog verhuurde panden met een beperkte functionele
veroudering, die gevestigd zijn op gewilde kantoorlocaties. Tevens waren de
omstandigheden op de kantoren-markten toentertijd gunstig. De kans op wederverhuur
bij vertrek van de zittende huurders is dan relatief groot. Bij de besluitvorming in dat
soort omstandigheden moet de continue inkomstenstroom afgewogen worden tegen de
hoge kosten van investeringen in vernieuwing, de onderbreking van de inkomstenstroom
en de risico's van verhuur. Ook enkele respondenten uit de surveys uit 1993 en 1995
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hanteren deze optie. In alle gevallen is continuering van de verhuur zonder vernieuwing
een korte, hooguit middellange termijn oplossing voor verouderde panden.
Tegenover het geringe aantal eigenaren dat (voorlopig) kiest voor continuering van de
verhuur zonder investeringen in vernieuwing staat een veel groter aantal dat deze optie
wel overwogen heeft (40 % van de respondenten uit de survey 1995), maar heeft
afgewezen (tabel 6.3). Bij de afwijzing van de optie van continuering van de verhuur
zonder vernieuwing speelt het aspect van de verhuurbaarheid een doorslaggevende rol.
De panden zijn vaak al zo verouderd dat continuering van de verhuur geen optie meer
kan zijn. De panden kunnen dan niet meer concurreren met het overige aanbod van
kantoorruimte. Er wordt dan verdergaande veroudering, een verdere verlaging van de
huren en een toenemende leegstand verwacht.
In sommige gevallen dwingen de zittende huurders het afwijzen van de strategie van
continuering van de verhuur zonder vernieuwing af. Zij stellen vernieuwing als eis voor
het verlengen van het huurcontract. Niets doen leidt dan tot leegstand. In andere gevallen
is er zelfs al sprake van langdurige leegstand. Dan is de optie van continuering van de
verhuur zonder vernieuwing eigenlijk al enige tijd zonder succes uitgeprobeerd. De
panden staan soms al jarenlang leeg en worden tevergeefs op de markt aangeboden. De
eigenaren lijken er, ondanks de doorgaande kosten en het ontbreken van inkomsten, niets
mee te doen. Soms betreft dat zelfs panden die met het oog op vernieuwing zijn aan-
gekocht. De verklaring moet vermoedelijk onder meer gezocht worden in het
verschijnsel dat de eigenaren in verband met financiële overwegingen vasthouden aan
continuering van de kantoorfunctie (zie § 6.4). Een andere verklaring is dat gewacht
wordt op betere tijden. Sommigen verwachten dat er op de cyclische kantorenmarkt wel
weer een situatie zal komen dat zelfs naar verouderde panden vraag ontstaat. Dat betreft
fasen van herstel van de markt waarin - na een periode van crisis met een grote leegstand
- de vraag sterk toeneemt, maar nieuw aanbod nog beperkt is vanwege het geringe aantal
initiatieven voor nieuwbouw op risico en vanwege het verloop van tijd tussen de start en
de oplevering van gebouwen. In het midden van de tweede helft van de jaren '80 en rond
1997/1998 hebben dergelijke omstandigheden zich voor gedaan. Hoewel sommige
eigenaren van verouderde panden speculeren op dergelijke omstandigheden en daar soms
ook succes mee boeken, is het beeld dat uit de marktrapportages uit de tweede helft van
de jaren '90 is af te leiden genuanceerder. Bedrijven en organisaties die in een situatie
van grote schaarste kantoor-ruimte zoeken, zijn soms bereid van de kwaliteitspiramide af
te dalen en genoegen te nemen met ruimte uit een ander kwaliteitssegment dan
gebruikelijk (DTZ Zadelhoff 1997, 6 en 1999, 10; Jones Lang Wootton 1997, 9 en
1998a, 25) en zelfs "sneller genoegen [te nemen] met enigszins verouderde
kantoorruimte" (Jones Lang Wootton 1998b, 11). Maar er zijn ook aanwijzingen dat er
grenzen zijn aan de bereidheid van kantoorhoudende organisaties tot concessies met
betrekking tot de kwaliteit van de huisvesting (Jones Lang LaSalle 2000, 33).
De keuze voor of tegen continuering van de verhuur zonder vernieuwing hangt dus
vooral samen met de aard en mate van veroudering, met de condities op de kantoren-
markt en de effecten op het rendement. De verhuurbaarheid staat centraal. Wanneer de
veroudering al zo ver is voortgeschreden dat er sprake is van korter of langer durende
leegstand en er geen sprake is van schaarste op de markt, dan is deze optie niet haalbaar.
Bij het doorgaan van de kosten en het ontbreken van inkomsten resulteert een negatief
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rendement. Bij beperkte veroudering zonder (noemenswaardige) leegstand op een aan-
trekkelijke locatie en bij schaarste op de markt kan de optie van continuering van de
verhuur zonder investeringen in vernieuwing tijdelijk aantrekkelijk zijn.
Verkoop in oude staat
Verkoop in oude staat van kantoorpanden komt voor, maar er zijn ook sterke weer-
standen tegen. Onderscheiden typen eigenaren gaan verschillend met deze handelwijze
om. Niet alleen eigenaar-gebruikers, maar ook beleggers behoren tot de verkopers. Tot
de kopers behoren projectontwikkelaars, beleggers en eigenaar-gebruikers. Achtereen-
volgens komen het kiezen voor verkoop in oude staat en het afwijzen van die optie aan
de orde.
In de deelstudies zijn negen gevallen gesignaleerd van in oude staat verkochte kantoor-
panden (tabel 6.2). Daarvan waren er vijf in het bezit van eigenaar-gebruikers en vier van
institutionele beleggers. Ze zijn voornamelijk verkocht aan projectontwikkelaars en
andere institutionele beleggers. Nederlandse institutionele beleggers verkochten zowel
aan Scandinavische als aan andere Nederlandse institutionele beleggers.
In de oude gebruikssituatie was er bij de meeste panden die in oude staat zijn verkocht
sprake van (totale of partiële) leegstand of van - bij het aanstaande vertrek van de
eigenaar-gebruiker - dreigende leegstand. De achtergronden van de keuze voor deze
optie is benaderd via een vraag naar de motieven voor de verkoop in oude staat en een
vraag naar de motieven om niet zelf het verouderde pand te vernieuwen. Beide vragen
leveren een scala van antwoorden op die in een beperkt aantal categoriën zijn te bundelen
(tabel 6.4).
Tabel 6.4 Motieven van verkopers in oude staat
Soort motief Motieven voor verkoop in oude
staat
Motieven om niet zelf aan
vernieuwing te doen










Financiële motieven Renovatie te kostbaar of niet
rendabel (3x)
Gunstige verkoopopbrengst
Renovatie te kostbaar (2x)
Motieven die samenhangen met
kenmerken en doeleinden
eigenaren




Verhuizing naar andere stad




In de motieven voor verkoop in oude staat komen zowel de projectgebonden factoren
(veroudering pand en locatie, aanpasbaarheid van het pand), de marktsituatie (aanbod
nieuwe kantoren) als de aard van de eigenaar (verandering van huisvestingseisen van
eigenaar-gebruikers) en de financiële beperkingen van vernieuwingsinvesteringen
(kosten vernieuwing, rendementseisen) naar voren. De antwoorden op de vraag waarom
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men niet zelf de vernieuwing heeft aangepakt ondersteunen dit beeld.
Het aan de literatuur ontleende idee dat verkoop in oude staat in het algemeen financieel
niet aantrekkelijk is, wordt door een aantal respondenten bevestigd. Wat echter ook naar
voren komt, is dat voor sommige respondenten investeren in vernieuwing nog
aantrekkelijker is dan verkopen. Het aantal respondenten dat positief is over de op-
brengst van de verkoop is heel beperkt. De aard van de eigenaar speelt een belangrijke
rol bij de keuze voor verkoop in oude staat. Vooral voor eigenaar-gebruikers zijn er
redenen om het pand in oude staat te verkopen.
Onder de respondenten uit de surveys domineren degenen die hun verouderde pand niet
in oude staat hebben verkocht. Dat slechts een beperkt deel daarvan - voornamelijk
institutionele beleggers - de optie van verkoop in oude staat expliciet in de besluit-
vorming heeft betrokken (tabel 6.3) wekt de suggestie dat het om een niet vanzelf-
sprekende optie gaat. Bij de afwijzing van de verkoop in oude staat overwegen de
financiële motieven (tabel 6.3). Men verwacht te weinig voor het pand te krijgen:
"verkoop zou verlies op balanswaarde opleveren", "de kans op verkoop tegen een
redelijke prijs zeer gering werd ingeschat", "te lage opbrengst", "bij haalbare
verkoopprijs wordt boekverlies geleden", "te lage marktwaarde/verkoopwaarde". Enkele
malen is zelfs het verschil tussen de boekwaarde en de haalbare verkoopprijs expliciet
genoemd. Ook de marktmotieven houden veelal direct verband met de financiële
aspecten: "de marktsituatie liet verkoop in oude staat niet toe". Zelfs achter argumenten
als "niet courant" en "onbruikbaar" kan men financiële motieven vermoeden. Ook bij de
in-formanten uit de andere surveys overwegen financiële motieven bij het afwijzen van
verkoop in oude staat.
Het aantal gevallen van eigenaar-gebruikers dat verkoop in oude staat heeft afgewezen is
te gering om er zinvolle uitspraken over te doen. Bij één eigenaar-gebruiker waren de
kwaliteit van de ligging en het ontbreken van alternatieven op de markt de redenen om
het oude pand niet te verkopen, maar het door middel van partiële sloop, aanvullende
nieuwbouw en partiële renovatie te vernieuwen. De financiële motieven om niet in oude
staat te verkopen zijn vrijwel alleen genoemd door institutionele beleggers; zij noemen
zelfs geen andere dan financiële motieven. De financiële factoren worden in § 6.4 verder
uitgewerkt.
Herbestemming
Herbestemming, de opvolging van de kantoorfunctie door een andere functie, speelt een
rol in delen van de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam (zie hoofdstuk 5),
maar dergelijke projecten zijn - vooral als gevolg van de selectie van cases (zie
hoofdstuk 4) - grotendeels buiten de surveys van 1990, 1993 en 1995 gebleven (tabel
6.2). Wel is nagegaan in hoeverre functieverandering of herbestemming een rol heeft
gespeeld in de besluitvorming rond die panden die uiteindelijk vernieuwd zijn voor de
kantoorfunctie.
Herbestemming speelt in de beleidsvoorbereiding een veel geringere rol dan continuering
van verhuur en verkoop in oude staat (tabel 6.3). De afwijzing van de strategie van
herbestemming is vooral gebaseerd op financiële (rendementseisen, investeringsbedrag)
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en locatiemotieven (bestemming kantoor, kantorenlocatie). Dat zo weinig eigenaren de
optie van functieverandering in de besluitvorming heeft betrokken, hangt waarschijnlijk
samen met het inzicht dat deze optie financieel minder aantrekkelijk is. Dat het oplossen
van het probleem van veroudering in veel gevallen gepaard moet gaan met een financieel
offer (Bak 1987) is kennelijk voor eigenaren moeilijk aanvaardbaar. Een andere
verklaring zou kunnen zijn dat projectontwikkeling in de vorm van herbestemming
expertise vraagt over andere sectoren dan de kantorensector. Herbestemming door de
oorspronkelijke eigenaar is daarom niet te verwachten. Bij herbestemming is er
vermoedelijk bijna altijd sprake van verkoop door de oorspronkelijke eigenaar.
Uit de surveys van 1990 en 1993 zijn wel diverse gevallen naar voren gekomen, waarin
de vernieuwing ten behoeve van continuering van de kantoorfunctie gepaard is gegaan
met partiële herbestemming. Dat betrof herbestemming van delen van de begane grond
van vernieuwingsprojecten in de stadscentra naar de winkelfunctie. Dat is uiteraard
alleen mogelijk op locaties die deel uitmaken van of aansluiten aan het bestaande winkel-
apparaat. Gezien de huurprijzen voor winkelruimte is een dergelijke herbestemming
financieel aantrekkelijk.
Vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie: renovatie en herontwikkeling
Vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie kan de vorm hebben van renovatie of
van herontwikkeling. Binnen die twee vormen is een grote verscheidenheid denkbaar. De
verdeling op basis van de survey van 1995, die gebaseerd is op de reacties van de
respondenten op een gesloten vraag, geeft inzicht in de variatie (tabel 6.5). Van de
panden die zijn vernieuwd heeft de vernieuwing zich bij een klein deel (18 %) beperkt
tot groot onderhoud of cosmetische renovatie. Bij de substantiële vernieuwing ligt de
nadruk, in overeenstemming met de verwachtingen op basis van de literatuur, op
renovatie (61 %). Herontwikkeling heeft een beperkt aandeel onder de vernieuwde
panden (21 %). Herontwikkeling in de vorm van complete sloop van het oude gebouw en
nieuwbouw daarna speelt vrijwel geen rol. De gevallen van herontwikkeling die naar
voren zijn gekomen betreffen veelal een grondige aanpak van het bestaande pand en
uitbreiding in de vorm van een nieuwe vleugel of nieuwe verdiepingen. In grote lijnen
gaat hetzelfde beeld op voor de cases uit de overige surveys. Ook daar domineert
renovatie zeer sterk over herontwikkeling (tabel 6.2). Voor zover onder de cases van die
surveys sprake is van herontwikkeling gaat het op enkele uitzonderingen na niet om
volledig sloop en nieuwbouw.




- alleen binnenzijde 3
- alleen buitenzijde 0
- gehele pand 11
- renovatie + groot onderhoud 8
- andere vorm van renovatie 1
Herontwikkeling, waarvan: 8
- sloop gehele pand + nieuwbouw 1
- partiële sloop + nieuwbouw + renovatie rest 3
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- renovatie + nieuwe verdieping of vleugel 3
- andere vorm van herontwikkeling 1
Andere vorm van vernieuwing 0
Totaal 38
Bron: Survey 1995
De openheid van de respondenten over de kosten van de vernieuwingsingreep is ver-
schillend. Met betrekking tot deze variabele is er sprake van een behoorlijke non-
response. Toch kan gesteld worden dat in het algemeen geldt dat hoe verdergaand de
vernieuwing des te hoger de kosten per m². Maar er zijn ook cases waarbij groot
onderhoud of cosmetische renovaties duurder zijn dan 'gewone' renovaties. Dat wijst
erop dat sommige respondenten een heel eigen interpretatie hebben gegeven aan de
vragen naar de aard van de vernieuwing. Daarom zijn in de uiteindelijke analyses, die
zich beperken tot het vergelijken van renovatie en herontwikkeling, ook de gevallen van
groot onderhoud en cosmetische renovatie tot de 'gewone' renovaties gerekend.
De kosten van vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie kunnen zeer sterk
verschillen (tabel 6.6). De goedkope aanpak domineert heel sterk, maar er zijn ook
projecten die duurder zijn dan de richtprijzen voor bouwkosten van 'high-budget' nieuw-
bouw kantoren (Starke Diekstra 1994).
Tabel 6.6 Kosten vernieuwing per m², aandeel projecten (%)
Kosten vernieuwing Totaal Renovatie
< ƒ 500 30 42
ƒ 500 – ƒ 999 18 17
ƒ 1.000 – ƒ 1.499 36 29
ƒ 1.500 – ƒ 1.999 3 4
ƒ 2.000 – ƒ 2.499 3 0
> = ƒ 2.500 9 8
N = 100% 33 24
Bron: Survey 1995
Uit alle surveys blijkt een duidelijke samenhang tussen de aard van de vernieuwings-
ingreep en het type betrokken actor. Bij herontwikkeling zijn vooral
projectontwikkelaars betrokken. Dat wil echter niet zeggen dat eigenaar-gebruikers en
institutionele beleggers nooit herontwikkeling toepassen. Maar bij vernieuwende
beleggers en eigenaar-gebruikers overheerst in zeer sterke mate renovatie.
De keuze voor de wijze van vernieuwing wordt in belangrijke bepaald door dat wat
minimaal noodzakelijk is aan bouwkundige ingrepen om het pand in de markt te houden
of te krijgen en wat financieel maximaal haalbaar wordt geacht. Dat verklaart de
dominantie van renovatie. Vaak is de veroudering van de panden al zo ver voort-
geschreden dat de minder vergaande vormen van vernieuwing als onvoldoende worden
afgewezen. Die vormen worden door een meerderheid in alle surveys onvoldoende
geacht om de verhuurbaarheid te herstellen of in stand te houden.
Herontwikkeling
Van de meest vergaande vorm van vernieuwing, herontwikkeling, is veelal afgezien
omdat die vorm te duur wordt gevonden. De motieven uit de survey van 1995 om niet te
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kiezen voor herontwikkeling lijken divers (tabel 6.7), maar zijn waarschijnlijk vrijwel
allemaal terug te voeren op financiële aspecten. Dat blijkt veel explicieter uit de andere
surveys, waarin dieper op de motieven is ingegaan. Alleen in gevallen waarin het oude
pand niet is aan te passen aan hedendaagse eisen wordt voor herontwikkeling gekozen.
Bij de motivatie van herontwikkeling wordt vooral de noodzaak benadrukt (tabel 6.7).
Een gebouw dat oorspronkelijk is ontworpen voor het accommoderen van het kantoor-
concept van de kantoortuin en de daarbij behorende grote vloervelden heeft, is niet
zonder meer om te zetten in een cellenkantoor. In het enige geval uit het onderzoek
waarbij herontwikkeling heeft plaatsgevonden in de vorm van sloop van het gehele pand
en nieuwbouw is pas later in het besluitvormingsproces, na een aanvankelijke keuze voor
renovatie, voor sloop en nieuwbouw gekozen. Pas langzamerhand werd duidelijk dat de
kolomstructuur van het gebouw in een zodanige indeelbaarheid zou resulteren dat het
gebouw ook na renovatie moeilijk verhuurbaar zou zijn, zeker op langere termijn.
Tabel 6.7 Motieven om niet of wel voor herontwikkeling te kiezen
Motieven om niet voor herontwikkeling te kiezen Motieven om wel voor herontwikkeling te kiezen
Financiële motieven Enig haalbare oplossing
Niet mogelijk Noodzaak
Niet nodig Geen andere keus
Bron: Survey 1995
De gekozen wijze van herontwikkeling heeft veelal de vorm waarbij delen van het oude
pand worden gehandhaafd, zoals de fundering, de dragende constructie of de gevel. Deze
vorm van herontwikkeling wordt bepaald door diverse factoren. Bij gebouwen met een
monument-status worden wettelijke beperkingen gesteld aan de afbraak van het oude
pand. Bij de keuze van de vorm van herontwikkeling bij meer recente panden speelt een
rol dat de kosten van sloop van de dragende constructie en verwijdering van de fundering
hoog zijn. Tevens zijn die onderdelen van het gebouw soms nog niet afgeschreven.
Herontwikkeling heeft vaak ook de vorm van uitbreidingsherontwikkeling, waarbij extra
verhuurbaar vloeroppervlak aan het object wordt toegevoegd en de opbrengsten dus
hoger kunnen zijn. Deze werkwijze wordt zowel gekozen door beleggers en project-
ontwikkelaars met verhuurpanden als door eigenaar-gebruikers. Soms speelt ook de
factor tijd een rol bij de keuze van de vorm van herontwikkeling. Omdat tussen het
moment van starten van het vernieuwingsproject en de oplevering zo veel tijd verloopt
dat de marktsituatie aanzienlijk veranderd kan zijn, kiezen sommige eigenaren voor een
vorm van herontwikkeling die relatief snel uit te voeren is.
De grote aandacht voor de kostenkant van herontwikkeling betekent niet dat de kosten
van alle projecten ongeveer gelijk zijn. Dure vormen van herontwikkeling, zoals
monumentale panden 'als nieuw' maken en bestaande panden grondig veranderen, vinden
plaats op locaties die hoge huren rechtvaardigen of die aantrekkelijk zijn voor eigenaar-
gebruikers. Op locaties met minder hoge huren vindt veelal herontwikkeling plaats in de
vorm van uitbreiding van het bestaande pand in combinatie met renovatie.
De situatie van het grondeigendom kan soms een belemmering voor vergaande
vernieuwing zijn. Wanneer te vernieuwen kantoorpanden op erfpachtgrond staan, kan
herontwikkeling van het pand leiden tot een verhoging van de canon (zie § 6.4).
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Renovatie
Dat renovatie zo vaak als vorm van vernieuwing wordt gekozen hangt samen met het feit
dat veelal een grondige verbetering van het pand nodig is, maar dat men tegelijkertijd de
kosten wil beperken. Hoewel allerlei antwoorden gegeven worden op de vraag naar de
motieven om voor renovatie te kiezen (tabel 6.8), weerspiegelen die antwoorden toch
vooral de noodzaak om iets te doen, met name om de opbrengsten te verbeteren en de
verhuur veilig te stellen. Dat soort antwoorden is ook uit de open interviews naar voren
gekomen. De informanten uit de betreffende surveys hebben echter ook de financiële
beperkingen naar voren gebracht. De haalbare huurprijzen stellen duidelijke grenzen aan
de kosten van de vernieuwingsingreep. Sommige vernieuwings-projecten blijken duurder
dan verwacht, omdat zich tijdens het bouwproces onvoorziene problemen hebben
voorgedaan. Enkele informanten erkennen dan ook dat het rendement lager is dan
verwacht. Andere respondenten, met name vertegenwoordigers van buitenlandse be-
drijven, hebben hun besluiten gebaseerd op de verwachting dat de huurprijzen in de loop
van de tijd naar Europese niveaus zouden stijgen. Die verwachtingen zijn nog geen
werkelijkheid geworden.
Tegen de achtergrond van de haalbare huurprijzen en de kosten richten de meeste
vernieuwende actoren zich dus niet op herontwikkeling in de vorm van sloop en nieuw-
bouw, maar op renovatie of op vormen van herontwikkeling waarbij belangrijke delen
van het pand in stand blijven. Toch gaan met die relatief beperkte ingrepen veelal
belangrijke veranderingen van de kenmerken van de panden en hun positie op de markt
gepaard (zie § 6.5).
Tabel 6.8 Motieven voor keuze voor renovatie, absolute aantallen
Financiële motieven 2
Verhuurbaarheid in de toekomst 6
Eisen zittende huurders 3
Enige oplossing 3
Verantwoord door locatie 3
Overige motieven 2
Bron: Survey 1995
Op grond van de analyse van de motieven van de betrokken eigenaren kan geconcludeerd
worden dat in de besluitvorming over de aanpak van verouderde kantoorpanden de
nadruk ligt op investeringen in vernieuwing, maar dat de motieven voor die investeringen
meer te maken hebben met de noodzakelijkheid van ingrijpen en veel minder met de
commerciële kansen die ontwikkelingsactiviteiten bieden. In de besluitvorming spelen
financiële overwegingen een belangrijke rol als beperkingen: bepaalde manieren van
aanpak worden onaantrekkelijk gevonden omdat ze te weinig opbrengen (in oude staat
verkopen en herbestemming) en de meest vergaande vernieuwingsingreep, herontwikke-
ling, wordt te duur gevonden. Om de problemen van veroudering op te lossen wordt
veelal gekozen voor een tussenvorm, de renovatie. In paragraaf 6.4 wordt, tegen de
achtergrond van het in figuur 4.1 gepresenteerde conceptueel model, verder ingegaan op
de besluitvorming. Daaraan voorafgaand wordt in de volgende paragraaf aandacht
besteed aan de ontwikkelaars die wel commerciële kansen zien in de aankoop en aanpak
van verouderde kantoorpanden.
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6.3 Aankopen te vernieuwen pand
Er is niet altijd sprake van het noodgedwongen en defensief zoeken van een oplossing
voor een verouder(en)d pand. Een dergelijke reactie geldt vooral voor de actoren die een
dergelijk pand al lang in hun vastgoed-portefeuille hebben, die in de tekst ook worden
omschreven als 'vastzittende' eigenaren. Voor andere actoren behoort het aankopen en
vernieuwen van verouder(en)de kantoorpanden tot de missie van projectontwikkeling.
Het onderscheid dat in hoofdstuk 3 is gepresenteerd tussen vernieuwende eigenaren die
een pand al lang in bezit hebben en eigenaren die een pand met het oog op vernieuwing
hebben gekocht blijkt onvoldoende genuanceerd te zijn. Actoren kunnen op allerlei
manieren vernieuwende eigenaar worden. Sommige eigenaren komen in het bezit van te
vernieuwen panden omdat die panden (het minder gewenste) deel uitmaken van een
overgenomen portefeuille van panden. Aan bouwbedrijven gelieerde projectontwikke-
laars verwerven soms verouderde panden van eigenaar-gebruikers in een transactie die
vooral gericht is op het realiseren van nieuwbouw voor die gebruikers: zij mogen een
nieuw pand bouwen, maar moeten dan wel een oplossing voor het oude pand zoeken. In
het onderzoek zijn in totaal 28 (complexen van) panden betrokken die met het oog op
vernieuwing zijn verworven (tabel 6.9).
Hoewel de cases uit tabel 6.9 geen aselecte steekproef uit de relevante populatie vormen
en er rekening moet worden gehouden met de verschillende omvang van de kantoren-
markten van Amsterdam en Rotterdam, zou de verdeling van de ter vernieuwing aan-
gekochte panden over die beide steden ook een aanwijzing kunnen zijn dat Amsterdam
voor dergelijke investeringen meer aantrekkingskracht heeft dan Rotterdam. In de
volgende paragraaf worden de opvattingen van de respondenten over het verschil in
investeringsklimaat tussen beide steden aan de orde gesteld.
Het zijn vooral projectontwikkelaars en in mindere mate beleggers die op deze wijze bij
vernieuwing van kantoorpanden betrokken raken. Het is opvallend dat ook eigenaar-
gebruikers in dit segment van de markt actief zijn. Zij hebben een verouderd pand
gekocht om het voor eigen rekening te (laten) vernieuwen. Het gaat daarbij niet om
kleine panden. Aankopen met het oog op herbestemming zijn buiten het onderzoek
gebleven.
Tabel 6.9 Aankopen van te vernieuwen kantoorpanden naar type eigenaarª en regio, absolute aantallen
Aankopende eigenaar Amsterdam Rotterdam Totaal
Projectontwikkelaar 12 4 18
Belegger 4 5 8
Eigenaar-gebruiker 3 0 3
Totaal 19 9 28
a Er is geen duidelijk onderscheid te maken tussen projectontwikkelaars en beleggers, daar sommige 
ontwikkelaars tevens belegger zijn en omgekeerd.
Bron: Surveys 1990, 1993 en 1995
Pandkenmerken
Wat betreft de omvang van de panden die zijn gekocht met het oog op vernieuwing is er
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geen duidelijk beeld uit het onderzoek naar voren gekomen. De omvang varieert, zowel
in Amsterdam als Rotterdam, van 2000 m² (kleinere kantoorpanden zijn buiten het
onderzoek gebleven) tot ruim 30.000 m².
De jongste panden die met het oog op vernieuwing zijn gekocht dateren uit de jaren '70
van de 20e eeuw. Bij de panden uit Rotterdam, die allemaal in het stadscentrum zijn
gelegen, ligt de nadruk op naoorlogse panden. Onder de in Amsterdam verworven
panden zijn er relatief veel van vóór 1945, welke panden zich veelal onderscheiden door
een karakteristiek uiterlijk. Dat verschil tussen Amsterdam en Rotterdam is
waarschijnlijk te verklaren door de langere geschiedenis van Amsterdam als dienstenstad
met groot-schaliger kantoorgebouwen en door het verloren gaan van een deel van de
Rotterdamse kantoorpanden in 1940. De aankopen met het oog op vernieuwing betreffen
zowel panden op eigen grond als panden op percelen die door de gemeente in erfpacht
zijn uitgegeven.
Locatiekenmerken
Anders dan op grond van de literatuur zou kunnen worden verwacht (Regterschot 1991),
liggen de met het oog op vernieuwing aangekochte panden, ook die van project-
ontwikkelaars en institutionele beleggers, vaak niet op de allerbeste kantoorlocaties en
ook niet allemaal op locaties die tot de subtop behoren (tabel 6.10). De met het oog op
vernieuwing in Rotterdam aangekochte panden uit de diverse surveys liggen allemaal in
het stadscentrum. Enkele panden liggen aan de als toplocatie beschouwde kantoren-
boulevards, maar de meeste liggen in het, in het algemeen minder gewaardeerde, overige
centrumgebied. In Amsterdam liggen de meeste panden buiten de toplocatie Nieuw-Zuid,
waarvan een deel nu bekend is als de Zuidas. Wat wel opvalt is dat veel aankopen in de
binnenstad van Amsterdam, en vooral in de grachtengordel, hebben plaatsgevonden.
Hoewel de kantoorfunctie van dit stadsdeel in de afgelopen decennia achteruit is gegaan
en de positie als toplocatie is verdwenen, beschouwen veel projectontwikkelaars en
beleggers dit nog steeds als een goede kantoorlocatie.
Dat veel investeringen in vernieuwing niet op toplocaties plaatsvinden betekent niet dat
de investeerders niet gericht zijn op de kwaliteiten van de locatie. De meeste informanten
uit alle surveys wijzen erop dat de locatie deel uitmaakt van een gebied dat zich als
kantorengebied heeft bewezen, enkelen wijzen op de bereikbaarheid. De eigenaren die
een al langer in bezit zijnd pand hebben vernieuwd geven dezelfde motieven (zie § 6.4).
Locatie speelt dus een belangrijke rol in de besluitvorming rond de aankoop voor
vernieuwing. Men lijkt vooral gericht op de kwaliteiten van het kantorengebied als
geheel en minder op de omgevingskwaliteiten van individuele locaties. Meer nauwkeurig
geformuleerd zou men kunnen zeggen dat de abstracte criteria die men formuleert bij de
besluitvorming over investeren in vernieuwing in belangrijke mate identiek zijn, maar
dat de invulling daarvan heel verschillend kan zijn. Daardoor komt men tot de keuze van
sterk verschillende individuele locaties.
Tabel 6.10 Ligging ter vernieuwing aangekochte kantoorpanden, absolute aantallen
Amsterdam Rotterdam
- Centrum 12 - Kantorenboulevards 2
- West 4 - Overige centrumlocaties 7
- Oost 0
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Bron: Surveys 1990, 1993 en 1995
Aankoopprijs
Veel kopers van te vernieuwen kantoorpanden (met name die uit de surveys van 1990 en
1993) hebben gewezen op het belang van de aankoopprijs. Kopen om te vernieuwen was
bij de omstandigheden op de kantorenmarkten in Amsterdam en Rotterdam in de tweede
helft van de jaren '80 en de eerste helft van de jaren '90 alleen aantrekkelijk als de prijs
laag was. Dat is voor beleggers veelal een reden om hun verouderde panden niet in oude
staat te verkopen (zie § 6.2). Het is daarom niet verwonderlijk dat de panden die gekocht
zijn met het doel ze te vernieuwen vooral zijn gekocht van eigenaar-gebruikers. Dit type
eigenaars neemt genoegen met een relatief lage verkoopprijs daar het pand veelal is
afgeschreven en er geen behoefte is het pand verder te exploiteren.
6.4 Factoren die van invloed zijn op de keuze tussen de handelingsalternatieven
In paragraaf 6.2 is naar voren gebracht dat de denkbare handelingsalternatieven voor
verouderde kantoorpanden niet allemaal even populair zijn. Verkoop in oude staat, her-
bestemming en herontwikkeling worden relatief weinig gekozen en continuering van de
verhuur zonder investeringen in vernieuwing is geen echte oplossing. De oplossing wordt
bijna altijd gezocht in investeringen in vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie.
Voor zowel 'vastzittende' als nieuwe eigenaren is renovatie de meest geschikte vorm van
aanpak van verouderde panden.
Veel van de in hoofdstuk 3 op basis van de literatuur gesignaleerde en in het conceptueel
model (figuur 4.1) gepresenteerde factoren blijken een rol te spelen in de besluitvorming
over investeren in vernieuwing. Die invloed is echter niet te herleiden tot een eenvoudig
verband waarbij bepaalde kenmerken of condities aanleiding zijn om te besluiten tot een
positieve beslissing voor een bepaalde wijze van aanpak en andere kenmerken en
condities tot een andere wijze van aanpak. Dat die invloed niet zo eenvoudig is, hangt
samen met het feit dat veel kenmerken en condities tegelijkertijd een rol spelen en dat de
beslissing om wel of niet in vernieuwing te investeren in die zin complex is dat tegelijk
allerlei aspecten van de verdere invulling van vernieuwing worden meegenomen. In de
beslissing om te investeren in vernieuwing worden tegelijkertijd zaken als de vorm van
vernieuwing en de doelgroep waarop het vernieuwde project is gericht meegenomen. Zo
kan investeren in een project met een slechte bouwtechnische kwaliteit interessant zijn
omdat de locatie aantrekkelijk is voor de kantoorfunctie, waardoor een aantrekkelijke
huurprijs mogelijk is, en de vernieuwing de vorm kan krijgen van sloop van het oude
pand en nieuwbouw. Projectontwikkelaars zullen eerder een dergelijk positief besluit
nemen dan eigenaar-gebruikers. Door de veelal unieke combinatie van kenmerken,
actoren en omstandigheden gaat het dus vaak om unieke projecten. De resultaten van de
analyse van de invloed van de afzonderlijke factoren, kenmerken en condities in de
besluitvorming over die projecten komen hierna aan de orde.
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Over de achtergronden van de keuze tussen de verschillende handelingsalternatieven is
in de analyse van de motieven rond die keuze in de voorgaande paragrafen reeds aan de
orde gekomen dat financiële motieven een heel belangrijke rol spelen. In deze paragraaf
wordt daarom eerst een verdere uitwerking van het thema van de financiële factoren
gepresenteerd, met name hun rol bij de besluitvorming over investeringen in ver-
nieuwing, ter continuering van de kantoorfunctie of voor herbestemming. Daarnaast
wordt aandacht besteed aan de andere factoren waarvan verwacht werd dat zij in de
keuze tussen de handelingsalternatieven een rol spelen (figuur 4.1). In de volgende sub-
paragrafen ligt de nadruk op investeringen in vernieuwing met het oog op continuering
van de kantoorfunctie. Herbestemming komt in een afzonderlijke subparagraaf aan de
orde.
Financiële factoren
Het belangrijkste criterium dat in de besluitvorming over de aanpak van verouderde
panden speelt is het rendement. Zowel bij het afstoten van de panden als bij het doen van
investeringen wordt uitgegaan van een rendementsdoelstelling. Bij investeringen moeten
zowel het bedrag van de investering als de genomen risico's gecompenseerd worden. De
in paragraaf 3.3 gepresenteerde noodzakelijke financiële voorwaarde voor herontwikke-
ling en renovatie is het belangrijkste uitgangspunt van veel respondenten: de kosten van
de investering in aankoop en vernieuwing moeten gedragen worden door de opbrengsten,
en wel zodanig dat er een gewenst rendement wordt behaald. Bij 'vastzittende' eigenaren
moet de omvang van de investeringen in vernieuwing worden gedragen door de te
verwachten extra opbrengsten. Bij verkoop van een verouderd pand wil men een
redelijke vergoeding voor het pand.
Dat de richting van de aanpak van verouderde kantoorpanden op de Nederlandse
kantorenmarkten niet vanzelfsprekend is, blijkt in belangrijke mate samen te hangen met
het feit dat niet zonder meer wordt voldaan aan die noodzakelijke financiële voorwaarde
voor enige vorm van projectontwikkeling. Bij analyse van de interviews met de
respondenten en uit andere bronnen blijken de volgende, reeds op basis van de literatuur-
studie gesignaleerde (zie § 3.4) problemen op te treden:
- de te realiseren ontwikkelingswaarde is relatief laag;
- hoewel de daaruit te berekenen residuele grondwaarde laag is, zijn de verwervings-
kosten en de boekwaarde van oude panden en percelen relatief hoog;
- daardoor zijn de financiële middelen om te investeren in vernieuwing relatief laag en
moeten er goedkope oplossingen gezocht worden.
Deze problemen worden hierna uitgediept.
De te realiseren ontwikkelingswaarde is te laag. De te realiseren ontwikkelingswaarde
wordt in sterke mate bepaald door de huurprijs die in de markt haalbaar is. De meeste
informanten laten zich bij de besluitvorming over aankoop van te vernieuwen panden en
over de mate waarin een verouderd pand vernieuwd wordt in belangrijke mate leiden
door die huurprijs. Bij de besluitvorming van bijna alle informanten uit de surveys speelt
de hoogte van de huurprijzen op de kantorenmarkt een zeer belangrijke rol. Daarbij gaat
het niet alleen om de hoogte op het moment van besluitvorming, maar ook om de
verwachtingen over de ontwikkeling in de toekomst. Later in deze paragraaf wordt
daarop verder ingegaan.
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Hoewel er in Nederland sinds het einde van de jaren '90 sprake is van schaarste op de
kantorenmarkt en de huurprijzen stijgen (NVB 1999; NVB 2000) is het beeld over de
jaren '80 en het grootste deel van de jaren '90 er één van structureel te lage huurprijzen
(Boeckhout e.a. 1985; Hordijk & Van der Meulen 1991; Blokhuis 1995), waardoor het
rendement te laag is geweest (Blokhuis 1995). Dat beeld wordt bevestigd door veel
respondenten. Terug kijkend vanaf 1990, 1993 of 1995 kwalificeren zij de algemene
situatie op de kantorenmarkt al gedurende een lange periode als ongunstig. Zelfs in een
relatief gunstige periode van de kantorenmarkt, tijdens de survey van 1990, zijn velen
van mening dat er in Nederland een overschot aan kantoorruimte is, ook in de grote
steden. De conclusie achteraf is dat "de huurprijzen voor kantoren in bestaande
gebouwen …. de stijging van de CBS-index voor de kosten van levensonderhoud
waaraan de huur-contracten zijn gekoppeld" niet hebben bijgehouden (Oude Veldhuis
e.a. 2000, 83). Dat geldt ook voor de kantorenmarkten van Amsterdam (zie figuur 5.8) en
Rotterdam (zie § 5.2), al zijn de condities in Rotterdam ongunstiger dan in Amsterdam.
Bij de verklaring van de lage huurprijzen wordt gewezen op een te ruim aanbod. Daarbij
spelen de actoren aan de aanbodzijde van de kantorenmarkt een rol, omdat bij de
productie van nieuwe kantoorruimte wordt uitgegaan van te hoge aannames over de groei
van de kantorensector, beleggers met elkaar concurreren om te beleggen in kantoren en
uitgaan van een te laag aanvangsrendement (Blokhuis 1995). Daarnaast is er een te ruim
aanbod van bouwlocaties voor kantoren. Regterschot (1991, 7) verwacht dat beleggers,
zolang er geen schaarste op de Nederlandse kantorenmarkt ontstaat, renovatie en
herbestemming van gebouwen uitsluitend zullen financieren op toplocaties en bij ge-
garandeerde, langdurige verhuurcontracten. Die veronderstelling over de gerichtheid van
investeringen in vernieuwing op toplocaties blijkt voor de in dit onderzoek betrokken
cases echter niet op te gaan (zie § 6.3 en tabel 6.10).
De verwervingskosten en de boekwaarde van oude panden en percelen zijn relatief hoog.
In paragraaf 6.2 is beschreven dat de verkoop van verouderde kantoorpanden niet
populair is omdat de prijzen zo laag zijn. Door de hoge prijzen die verkopende eigenaren
wensen, wordt het aankopen van dergelijke panden door ontwikkelaars met ver-
nieuwingsplannen belemmerd. Wanneer de haalbare huurprijzen namelijk relatief laag
zijn (zie de subparagraaf hiervoor) dan is de financiële haalbaarheid van vernieuwings-
projecten vooral afhankelijk van lage verwervingskosten. De potentieel hoge verwer-
vingskosten blijken samen te hangen met de wijze waarop eigenaren, en met name
beleggers, met hun bezit omgaan. Het beeld dat verkopende eigenaren in Nederland van
de waarde van hun object hebben, is niet altijd realistisch en hun handelen is niet altijd
volgens de ratio van de markt.
De condities die kunnen bijdragen aan een hoge ontwikkelingswaarde doen zich niet
altijd en overal voor. Dat kan zowel de algemene marktcondities betreffen als de markt-
condities van bepaalde locaties. In het verleden zijn bijvoorbeeld kantoorpanden
neergezet op voor kantoorhoudende organisaties minder goede locaties. En bij ver-
anderende stedelijke structuren en zich wijzigende voorkeuren van kantoorhoudende
bedrijven en organisaties kunnen ook goede locaties slecht worden. De omstandigheden
betreffende de haalbare opbrengsten en de te maken kosten kunnen zodanig zijn dat
eerder sprake zal zijn van verlaging dan van verhoging van de grondwaarde (Kruijt e.a.
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1990, 32 e.v.; Baum 1991, 64; Balchin a.o. 1995, 112). Dat beleggers wel eens moeite
hebben met zich dat te realiseren blijkt uit de uitspraak "grond is waardevast, welke
opstal er ook staat" (Bedrijfshuisvesting Magazine 1990, 18). Hierin lijkt de veronder-
stelling te schuilen dat de oneindigheid van de levensduur van grond ook de waarde van
die grond betreft. De waardevastheid van de grond geldt niet algemeen, maar alleen voor
specifieke locaties (Van Lammeren 1987, 285). Sommige informanten uit de survey van
1990 hebben in dit verband gewezen op de verschillende financiële effecten van
veroudering in de Nederlandse grote steden en grote steden elders. Op de toplocaties in
steden als Londen en Parijs treft de veroudering, die voornamelijk betrekking heeft op
het pand en veelal niet op de nog steeds zeer gewilde locatie (waar daardoor nog zeer
hoge huren haalbaar zijn), slechts ongeveer 20 % van de oorspronkelijke
investeringskosten. In de Nederlandse verhoudingen heeft de veroudering volgens die
informanten betrekking op 60 % van de investeringskosten.
De financiële effecten van de veroudering zijn niet alleen omvangrijk, maar zij doen zich
relatief snel voor. De periode waarin de financiële veroudering zich afspeelt is namelijk
veel korter dan de (fiscale) afschrijvingstermijn van 40 jaar die in Nederland gehanteerd
wordt (Berkhout 1996, 8). Er is dan in allerlei opzichten sprake van 'premature
obsolescence' (Dubben & Sayce 1991), de veroudering verloopt sneller dan waarmee bij
de afschrijving rekening wordt gehouden. Wanneer het oude pand nog niet volledig is
afgeschreven, tellen veel eigenaren bij het doorrekenen van herontwikkeling of andere
vernieuwingsingrepen de boekwaarde bij de kosten of zij hanteren de boekwaarde bij het
bepalen van de verkoopprijs. In veel gevallen geeft de boekwaarde van het onroerend
goed echter geen juist beeld van de actuele marktwaarde. Veel institutionele beleggers
waarderen het onroerend goed tegen de historische kostprijs (De Wit & Husken 1993,
204). Een 'opmerkelijk aantal' institutionele beleggers lijkt zelfs geen beeld van de
marktwaarde van hun onroerend goed te kunnen geven (De Wit & Husken 1993, 204).
Volgens Rust (1994, 4) maakten beleggers in vastgoed - tot op het moment van zijn
publicatie - geen rendementswaarde berekening. Ook wanneer er wel tegen actuele
waarde wordt getaxeerd is er, gezien de wijze van taxatie (jaarlijks wordt slechts
eenvijfde van de portefeuille getaxeerd), aanleiding te veronderstellen dat de boekwaarde
niet de werkelijke waarde is (De Wit & Husken 1993, 204). De effecten van de wijze van
boekhouden komen boven water wanneer er verouderingsproblemen optreden.
De discrepantie tussen de boekwaarde en de marktwaarde wordt een probleem wanneer
er geen bereidheid is door afwaardering de boekwaarde aan de marktwaarde aan te
passen. Door uit te gaan van een te hoge boekwaarde, samenhangend met onvoldoende
afschrijving en soms een te hoge inkoopprijs (Rust 1994, 3), blokkeren eigenaren hun
eigen herontwikkelings- en renovatieactiviteiten en werpen zij een te hoge drempel op
voor ontwikkelaars die zich richten op aankoop en vernieuwing van verouderde panden.
Vooral beleggers blijken soms weinig geneigd de realiteit van de markt onder ogen te
zien. Verschillende auteurs zoeken de verklaring daarvan in allerlei richtingen. Volgens
Kruijt (1993, 42) ervaren veel beleggers renovaties als "een soort gezichtsverlies".
Daarom zouden zij weinig geneigd zijn hun panden tegen een relatief lage prijs door te
verkopen aan projectontwikkelaars. Ook volgens Rust (1994, 4) "was het tot voor kort
ondenkbaar dat grote institutionele beleggers verkochten beneden de boekwaarde". Dat
hangt naar zijn opvatting (in Kruithof 1995) mede samen met de persoonlijke gevolgen
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die forse afwaarderingen zouden kunnen hebben voor de leidinggevende functionarissen
binnen de beleggingsinstellingen (er gaan koppen rollen). Een dergelijke situatie kan
alleen (voort)bestaan wanneer de beleggingsresultaten niet worden beoordeeld op basis
van marktcriteria.
Kohnstamm (1995, 134) wijst erop dat er nauwelijks een tweedehandscircuit bestaat.
Volgens hem is het in Nederland zeer ongebruikelijk dat institutionele beleggers van
elkaar kopen, omdat men het gevoel heeft dat een pand dat door een andere institutionele
belegger wordt aangeboden wel slecht moet zijn (Kohnstamm 1995, 134). Kohnstamm
(1995, 134) stelt verder dat wanneer men zich wel in het tweedehandscircuit zou begeven
men terecht komt "in een milieu, waarin men niet graag wil werken". In Nederland lijkt
verkoop aan buitenlandse marktpartijen, gezien de mate waarin het voorkomt, als minder
problematisch te worden ervaren en ook hebben buitenlandse marktpartijen een andere
perceptie over de kwaliteit van de panden van Nederlandse institutionele beleggers
(Jongen 1992). Een veel snellere dan verwachte veroudering, die ook nog op een
aanzienlijk deel van de oorspronkelijke investeringen betrekking heeft, is dus de bron
van problemen bij eigenaren.
Dat niet-realistische inzichten van invloed kunnen zijn op hun besluitvorming rond
verouderde kantoorpanden kan mede verklaard worden uit de nog relatief korte ervaring
met commercieel vastgoed van besluitvormers, de institutionele condities, hun nog in
ontwikkeling zijnde professionalisering en de beperkte mate waarin zij onderhevig zijn
aan de tucht van de markt. De geschiedenis van het beleggen in commercieel vastgoed in
Nederland is, gezien in internationaal perspectief (Scott 1996), van relatief recente
datum. Pas in de loop van de jaren '60 van de vorige eeuw begint beleggen in kantoor-
panden echt van de grond te komen (Oude Veldhuis e.a. 2000). Tegen de achtergrond
van een in de tijd beperkte ervaring met beleggen in kantoorpanden - veelal minder dan
25 jaar - en een nog pas tamelijk recent op gang gekomen professionalisering is het niet
verbazingwekkend dat veel eigenaren de problemen die voortvloeien uit de in ver-
gelijking met de structurele veroudering snelle economische veroudering hebben
onderschat (Blokhuis 1995, 35). Een te hoge boekwaarde en het ontbreken van de
bereidheid op een realistische manier af te waarderen en het verlies te nemen be-
moeilijken het vinden van een oplossing voor een probleempand. Wanneer de te hoge
boekwaarde bij de kosten van een ontwikkeling moet worden opgeteld, is het resultaat
dat allerlei oplossingen financieel niet haalbaar zijn. Het zal dan ook een rem zijn op het
verkopen aan projectontwikkelaars die zouden willen overgaan tot vernieuwing. De prijs
die (her)ontwikkelaars, op basis van de ontwikkelingswaarde die zij toekennen aan een
object of perceel, bereid zijn te geven zal vaak lager zijn dan de waarde waartegen
eigenaars bereid zijn te verkopen. Wanneer die eigenaars zelf de herontwikkeling ter
hand zouden willen nemen worden ze met dezelfde relatief lage residuele waarde van de
grond geconfronteerd.
De hierboven beschreven omstandigheden betreffen vooral de periode waarop het
empirisch deel van het onderhavige onderzoek betrekking heeft, de jaren '80 en de eerste
helft van de jaren '90. Er zijn echter aanwijzingen dat sindsdien veranderingen zijn
opgetreden. Kruijt (1993, 42-43) en Rust (1994, 4) signaleren dat er zich op het moment
van hun publicaties met betrekking tot het beneden de boekwaarde verkopen een
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kentering voordoet. De al eerder begonnen processen van schaalvergroting en
professionalisering (Oude Veldhuis e.a. 2000), leiden pas in de loop van de jaren '90 tot
een echt professionele sector. In het opstarten en continueren van de ROZ/IPD-
vastgoedindex (Hordijk & Vismans 1994; Van Kalles 1996), die het mogelijk maakt de
eigen rendementen te vergelijken met externe 'benchmarks', komt de professionalisering
van institutionele beleggers tot uitdrukking. Ondertussen is er bij de institutionele
beleggers sprake van "een veranderend landschap van partijen en werkwijzen" (Maas
2000; zie ook Oude Veldhuis e.a. 2000). Het portefeuillebeleid van beleggers in vastgoed
wordt door de ROZ/IPD-index veel inzichtelijker gemaakt. Daarvan zal ook een veel
dynamischer en meer marktconform beleid van verkoop en aankoop het gevolg zijn.
De financiële middelen om te investeren in vernieuwing zijn relatief beperkt. De relatief
lage ontwikkelingswaarde en de relatief hoge verwervingskosten of boekwaarde
beperken de financiële ruimte voor ingrepen in verouderde kantoorpanden. Hordijk en
Van der Meulen (1991, 29, 30) merken op dat "in de Nederlandse marktsituatie de
financieel-economische randvoorwaarden voor een succesvolle renovatie dikwijls
ontbreken. . . .. De kosten van een renovatie . . . . . lopen vaak dusdanig op, dat zelfs
uitsluitend de bij-investering uit rendementsoverwegingen en risico-aspecten
onvoldoende resultaat bieden, laat staan dat ook nog een deel van een eventuele
restwaarde gered wordt". Als er al geen financiële ruimte voor renovatie is, dan zou
herontwikkeling al helemaal onmogelijk moeten zijn. Het lijkt erop dat er bijna nooit
financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing is. Toch wordt er geïnvesteerd in
vernieuwing.
Drijfveren voor vernieuwing
Ondanks de wijdverbreide klachten over de minder gunstige financiële omstandigheden
wordt er door de informanten geïnvesteerd in vernieuwing. De achtergronden daarvan
zijn te herleiden tot vier categorieën motieven - noodzaak, commerciële mogelijkheden,
gunstige verwachtingen over markt, deelmarkt of project en aanpassing van de vorm van
vernieuwing - die hierna kort worden toegelicht.
Noodzaak. Vanwege de veroudering (zie § 6.1) en ondanks de financiële belemmeringen
voelen diverse eigenaren zich min of meer gedwongen iets aan vernieuwing te doen.
Zonder vernieuwingsingrepen blijft of valt hun pand buiten de kantorenmarkt. Andere
alternatieven, verkopen in oude staat of herbestemmen, worden als nog ongunstiger
beschouwd. Hoewel veel respondenten geen volledige openheid van zaken geven over
het werkelijke rendement van hun vernieuwingsprojecten, is van enkele projecten van
'vastzittende' eigenaren bekend dat zij de investering in vernieuwing voor de kantoor-
functie, veelal in de vorm van renovatie, als een noodoplossing beschouwen. Voor hen
was de keuze er een tussen geen of een negatief rendement en een redelijk, maar niet
optimaal, rendement.
Commerciële mogelijkheden. Ondanks het algemene beeld van de financiële belemmerin-
gen die hierboven zijn geschetst zijn er eigenaren die projecten hebben of kopen die op
het moment van besluitvorming wel aan de noodzakelijke financiële voorwaarden voor
een commercieel succesvolle ontwikkeling (lijken te) voldoen. Dat geldt zeker voor bijna
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alle cases die in paragraaf 6.3 aan de orde zijn gesteld.
Gunstige verwachtingen over de marktontwikkeling. De rendementsdoelstellingen van
vastgoedprojecten hebben betrekking op de lange termijn. Uit de survey van 1990 is naar
voren gekomen dat eigenaren zich daarom niet alleen laten leiden door de marktsituatie
op het moment waarop de beslissingen worden genomen, maar ook door verwachtingen
over de marktsituatie en over de marktpositie van het object in de toekomst. Dit thema
betreft allerlei ruimtelijke schaalniveaus: zowel de algemene ontwikkeling van de
kantorenmarkt in de Randstad als de specifieke ontwikkeling van de markten van
Amsterdam en Rotterdam, de marktontwikkeling van bepaalde ruimtelijke deelmarkten
daarbinnen en de marktpositie van specifieke projecten.
Sommige informanten uit de survey van 1990 verwachtten een stijging van de markt-
huren. Die verwachting was gebaseerd op de veronderstelling dat de verdere Europese
integratie door het wegvallen van de Europese binnengrenzen, het thema van 'Europa
1992', zou leiden tot een aanpassing van de huurprijzen voor kantoorruimte aan de
hogere Europese niveaus, met name die van Parijs en Londen. Anderen verwachtten dat
effect door de vestiging van buitenlandse kantoorhoudende organisaties. Dergelijke op-
timistische visies werden met name naar voren gebracht door de (vertegenwoordigers
van de) Scandinavische vastgoedpartijen. Op grond van dat optimisme zijn bij de
aankoop van te vernieuwen panden soms hogere prijzen betaald dan de toenmalige
marktsituatie en de direct te voorziene marktontwikkelingen rechtvaardigden.
In het vorige hoofdstuk is naar voren gebracht dat de condities op de Amsterdamse
kantorenmarkt gunstiger zijn dan die op de Rotterdamse markt. Ook diverse
investeerders in vernieuwing uit de surveys zien dat verschil in investeringsklimaat. Zij
beschouwen Amsterdam als een groeimarkt waarin op risico in renovatie kan worden
geïnvesteerd. Rotterdam wordt als een verplaatsingsmarkt gezien, waar men alleen actief
wordt wanneer het verhuurrisico door middel van voorverhuur is afgedekt. Deze
uitkomst komt overeen met de bevindingen van Van der Knaap en Mik (1990) uit
dezelfde periode.
Die verschillende inschatting van investeringsmogelijkheden en -beperkingen komt men
ook tegen op lagere ruimtelijke schaalniveaus. Respondenten maken nog al eens onder-
scheid tussen de algemene marktsituatie en de marktpotenties van ruimtelijke deel-
markten en van hun projecten. Positieve verwachtingen met betrekking tot de ruimtelijke
deelmarkten Grachtengordel in Amsterdam1 en het gebied van de Schiekade2 en het
Wijnhavenkwartier in Rotterdam hebben een rol gespeeld bij (plannen voor)
investeringen in vernieuwing, hoewel anderen de kansen van die deelmarkten anders
inschatten. Ondanks minder gunstige algemene marktomstandigheden ziet men mogelijk-
heden voor investeringen in vernieuwing op specifieke locaties in bepaalde steden. Men
kijkt in sterke mate naar de concurrentiepositie van het te realiseren project in de markt.
Daarbij wordt gekeken naar de doelgroep, de bijzondere kwaliteiten van het pand en naar
het op de markt komen van concurrerende panden in dezelfde omgeving of hetzelfde
marktsegment. Eigenaren uiten nog al eens de overtuiging dat hun project door zijn
specifieke kwaliteiten een schaars goed is. De eigenschappen die het pand tot een schaars
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goed maken kunnen zijn het monumentale uiterlijk, de omvang van het pand
(bijvoorbeeld een groot pand in een gebied met voornamelijk kleinschalige panden), de
aanwezigheid van eigen parkeervoorzieningen of de bijzondere locatie. Zelfs in een
ruime markt kunnen bijzondere panden schaars zijn. Naar aanleiding van één van de
panden uit het onderzoek is door de projectontwikkelaar als advies voor "een succesvolle
herontwikkeling in een slappe kantorenmarkt" gegeven: "bouw niet marktconform, maar
origineel" (Van Dijk 1994).
Vorm van vernieuwing. Daar de haalbare huurprijzen veelal relatief laag zijn en de
ruimte voor stijging van de huren dus beperkt is, is de financiële ruimte voor
investeringen in vernieuwing of voor de verwervings-, sloop- en bouwkosten relatief
klein. Veel informanten kiezen daarom voor goedkopere vormen van vernieuwing:
herontwikkeling met handhaving van delen van het oude pand in plaats van volledige
sloop en nieuwbouw, renovatie in plaats van herontwikkeling en bij voorkeur een
goedkopere wijze van renovatie (zie § 6.5). Andere projectontwikkelaars proberen hun
financiële ruimte voor investeringen te vergroten door expliciet te kiezen voor panden
die te vernieuwen zijn voor de hogere segmenten van de huurmarkt. Dat kunnen alleen
bepaalde panden op bepaalde plaatsen zijn.
Overige factoren
In de besluitvorming over en de keuze van de aanpak van verouderingsproblemen spelen
diverse factoren tegelijkertijd een rol. Daarvan zijn er in de voorgaande analyse van de
financiële factoren al diverse aan de orde geweest, met name de kenmerken van de
eigenaar en de marktcondities. Hierna worden met name de rol van de projectgebonden
factoren en de beleidscondities behandeld en komen nog enkele aspecten van de
eigenaren aan de orde.
Projectgebonden factoren. In het begin van paragraaf 6.2 is, naar aanleiding van figuur
3.6, al opgemerkt dat de veronderstelling dat de aard van de veroudering niet zonder
meer de richting waarin eigenaren de oplossing kiezen bepaalt.Veroudering van de
locatie voor de kantoorfunctie betekent niet zonder meer keuze voor herbestemming.
Voor herontwikkeling wordt niet gauw gekozen. Hierboven is aangetoond dat financiële
overwegingen daarbij een belangrijke rol spelen. Ook ten aanzien van andere zo-
genaamde projectgebonden factoren geldt dat zij een rol spelen in het besluitvormings-
proces, maar dat zij op verschillende manieren gewogen kunnen worden.
In de besluitvorming over de aanpak van een verouderd pand wordt meegenomen of het
pand aanpasbaar is aan de hedendaagse eisen die de kantoorfunctie stelt. De eisen die
kantoorhoudende organisaties stellen zijn echter gevarieerd, hetgeen de ontwikkelaars
van de panden de kans geeft hun vernieuwingsingrepen op bepaalde marktsegmenten af
te stemmen. Een monumentaal pand kan aan een bepaalde doelgroep aangepast worden
door achter een historische gevel met uitstraling alles te slopen en er een modern kantoor
achter te zetten, maar voor een andere doelgroep is ook restauratie van de stijlkamers
achter de historische gevel mogelijk. Allerlei gebruikers nemen de minder efficiënte
stramienmaten van een overigens gemoderniseerd monumentaal pand voor lief. De
uitwerking die door veel informanten aan aanpasbaarheid wordt gegeven is of het pand
met een bepaald budget aantrekkelijk is te maken voor de doelgroep die past bij de
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betreffende locatie en het haalbare huurniveau. Enkele ontwikkelaars letten tevens op de
mogelijkheden die panden bieden om de bruto-netto verhouding te verbeteren (zie ook
§ 6.5). Er blijken echter ook grenzen aan de aanpasbaarheid te zijn. Er zijn enkele
gevallen naar voren gekomen, waarin de aanpasbaarheid van het pand, met name de
horizontale geleding, zo gering bleek te zijn dat voor herontwikkeling in plaats van voor
renovatie is gekozen. Soms is dat inzicht in de beperkte aanpasbaarheid pas na aankoop
ontstaan. De mate van aanpasbaarheid wordt dus soms bij de aankoop verkeerd
ingeschat.
Renovatie is alleen mogelijk wanneer de bouwtechnische kwaliteit goed is, anders is
sloop en nieuwbouw nodig. Er wordt gelet op de zwaarte van de constructie. Een zware
constructie is een gunstige uitgangssituatie voor renovatie, maar een belangrijke kosten-
post wanneer er gesloopt moet worden. Er zijn enkele gevallen gesignaleerd waarin de
goede kwaliteit van de fundering reden was om te investeren in de bouw van een nieuw
pand op de oude fundering.
Aan de factor parkeervoorzieningen wordt door de respondenten verbaal meer belang
toegekend dan in de uiteindelijke besluitvorming. Kantoorhoudende organisaties stellen
steeds hogere eisen aan de parkeerfaciliteiten (tabel 5.8 en 5.16). Daarom stellen bijna
alle eigenaren van panden uit de surveys van 1990 en 1993 het parkeren aan de orde.
Voor een succesvolle verhuur van kantoorpanden aan gebruikers en - in het verlengde
daarvan - verkoop aan een belegger wordt de aanwezigheid van voldoende parkeer-
voorzieningen van groot belang geacht. Aankopende vernieuwers zeggen dat de
aanwezigheid van parkeerfaciliteiten of de mogelijkheden die pand en perceel - in
combinatie met goedkeuring door de gemeentelijke overheid - bieden om ze te realiseren,
een zeer belangrijk criterium is bij de aankoop. Dat geldt zowel voor perifere als voor
stadscentrumlocaties. Veel ontwikkelaars zijn van mening dat panden zonder parkeer-
voorzieningen onverhuurbaar zijn. Ook voor 'vastzittende' eigenaren van verouderde
panden is de aanwezigheid van parkeerfaciliteiten een belangrijk criterium.
Hoewel de aanwezigheid van parkeerfaciliteiten een zeer belangrijk en hard criterium
lijkt te zijn bij de besluitvorming over investeringen in vernieuwing, blijken zowel
aankopende vernieuwers als 'vastzittende' eigenaren in de praktijk concessies aan deze
eis te doen. Er worden projecten aangekocht en vernieuwd waarvan de parkeerfaciliteiten
volgens de gebruikers ontoereikend zijn (Korteweg 1992b, 50-52; Korteweg 1994, 29).
Uit de survey van 1995, waarin expliciet is gevraagd naar de voor- en nadelen van de
locatie van voor de kantoorfunctie vernieuwde panden, komt die concessie van de
investeerders in vernieuwing naar voren. Relatief veel vernieuwende eigenaren, vooral in
Rotterdam wijzen op de onvoldoende parkeerfaciliteiten bij de vernieuwde panden. De
verklaring voor de tegenstelling dat uiteindelijk in de besluitvorming niet vastgehouden
wordt aan de cruciale voorwaarde van beschikbaarheid van parkeerfaciliteiten moet
waarschijnlijk in twee richtingen worden gezocht. In de eerste plaats realiseren
vernieuwers parkeerfaciliteiten in het project; dit betreft vooral aankopende vernieuwers.
Daarnaast zijn er vernieuwers, zowel aankopende als 'vastzittende', die voldoende
parkeerfaciliteiten toch geen noodzakelijke voorwaarde voor investeren in vernieuwing
vinden. In hun besluitvorming valt het nadeel van de parkeerfaciliteiten weg tegen de
andere voordelen die de betreffende locaties bieden. In dat verband wordt relatief vaak
gewezen op het feit dat het pand gelegen is in een deel van de stad dat zich heeft
bewezen als kantorengebied. Veelal worden ook verwachtingen over de toekomst van het
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gebied in de overwegingen betrokken. Er wordt dus niet alleen gekeken naar de
individuele kwaliteiten van een project, maar ook naar de ruimtelijke context daarvan.
Volgens veel informanten spelen de kenmerken van de locatie een belangrijke rol in de
besluitvorming rond de aanpak van een verouderd pand. Eerder in deze paragraaf is de
verwachting van Regterschot (1991, 7) aangehaald dat beleggers, zolang er geen
schaarste op de Nederlandse kantorenmarkt is, renovatie en herbestemming alleen zullen
financieren op toplocaties en bij zekere, langdurige huurcontracten. Uit het onderhavige
onderzoek komt naar voren dat beleggers, ondanks het ontbreken van schaarste, ook
investeren in renovatie en herontwikkeling op locaties die niet als toplocaties worden
beschouwd. De verklaring voor het verschijnsel dat op allerlei soorten locaties in
vernieuwing geïnvesteerd wordt kan gezocht worden in het type eigenaar dat erbij
betrokken is, de segmentering van de kantorenmarkt en verschillen in kennis van en
verwachtingen over de markt.
De zogenaamd 'vastzittende' eigenaren zijn gebonden aan bepaalde locaties. Dat is echter
een vrijwillige gebondenheid. Ondanks de financiële belemmeringen is het in principe
mogelijk panden die gelegen zijn op voor de kantorensector onaantrekkelijke locaties te
verkopen. De aankopende vernieuwers hebben keuzemogelijkheden. Zij blijken zich niet
te beperken tot de toplocaties, maar zijn actief op allerlei typen locaties (tabel 6.10).
Tussen de daar haalbare huurprijzen en de kosten van verwerving en vernieuwing liggen
dus kennelijk commerciële kansen.
Dat er op allerlei typen locaties commerciële kansen zijn heeft te maken met de
segmentatie van de kantorenmarkten. Voor de verschillende locaties zijn verschillende
doelgroepen denkbaar. Bij vernieuwingsprojecten in Amsterdam-West richt men zich
onder andere expliciet op de confectiesector, die in het nabij gelegen World Fashion
Centre een belangrijk attractiepunt heeft. De investeerders in vernieuwing zijn zich in het
algemeen bewust van de aantrekkingskracht van bepaalde panden en locaties voor
specifieke doelgroepen en richten zich daarop in kosten, mate van vernieuwing, huurprijs
en marketing.
Toch is de kennis van de markt niet altijd perfect en komen de verwachtingen niet altijd
uit. Over sommige locaties bestaan tussen de informanten, met name tussen aankopende
vernieuwers en niet pandgebonden vastgoeddeskundigen (makelaars, beleidsmede-
werkers gemeente) uit het survey van 1990 sterk tegengestelde opvattingen. Ook rond
projecten van 'vastzittende' eigenaren komen dergelijke tegengestelde inschattingen van
de marktpositie naar voren. Vastgoeddeskundigen wijzen er op dat er eigenaren van
panden op minder geschikte kantoorlocaties zijn die niet willen onderkennen dat de kans
op verhuur van hun pand klein is. Dergelijke eigenaren verwachten dat hun pand kansen
op verhuur heeft als een huurder snel een behoorlijke hoeveelheid ruimte nodig heeft en
meer op de snelle beschikbaarheid dan op de kwaliteiten van de locatie let.
De wijze waarop eigenaren omgaan met de gebruikssituatie van het pand op het moment
van besluitvorming en vernieuwing verschilt. Omdat een leegstaand pand gemakkelijker
en sneller is te vernieuwen dan een pand dat nog (partieel) in gebruik is, hebben veel
aankopende vernieuwers een zekere voorkeur voor leegstaande panden. Andere aan-
kopende vernieuwers, vooral buitenlandse, zijn echter gericht op projecten die in het
begin van hun beheer en soms ook tijdens het vernieuwingsproces een positieve
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inkomensstroom opleveren. Zij nemen panden over die nog verhuurd zijn of nog enkele
jaren door de eigenaar-gebruiker zullen worden gebruikt. Dan zijn er direct inkomsten en
is er meer tijd om een vernieuwingsaanpak te ontwikkelen en nieuwe gebruikers te
werven. Bij de 'vastzittende' eigenaren zijn vernieuwingsingrepen er soms op gericht om
de huurders vast te houden. Door tijdig te gaan vernieuwen denkt men een positief
signaal af te geven aan die huurders.
Beleidscondities. Beleidscondities spelen een rol in het keuzeproces rond de aanpak van
verouderde panden. De informanten maken eerder gebruik van de mogelijkheden die de
beleidskaders bieden dan dat men zich laat afremmen door de beperkingen die het beleid
stelt. Men vindt dat procedures te lang duren, de gronduitgifte voor kantoren te ruim is
en de parkeernormen te beperkt zijn, maar tevens zijn veel informanten tevreden over de
medewerking van de gemeentelijke diensten bij renovatie- en herontwikkelingsprojecten.
De gemeentelijke overheden van Amsterdam en Rotterdam hebben belang bij initiatieven
om verouderde panden aan te pakken en lijken zich vooral coöperatief op te stellen.
Naast formele contacten hebben met name de projectontwikkelaars en beleggers onder de
eigenaren ook meer informele contacten met het overheidsapparaat. Veel ontwikkelaars
beperken zich tot één of enkele grote steden en proberen via regelmatige contacten met
gemeentelijke diensten vroegtijdig relevante informatie op te doen. Enkele veel genoem-
de beleidscondities worden hierna toegelicht.
Volgens sommige informanten wordt investering in vernieuwing belemmerd door de
regels van en de langlopende procedures in de ruimtelijke ordening. Dat geldt echter
zeker niet voor alle projecten. Er zijn ook positieve geluiden over de randvoorwaarden
van en de samenwerking met de gemeentelijke overheid. Bij sommige projecten biedt het
vigerende bestemmingsplan zelfs voor de ontwikkelaar interessante mogelijkheden voor
uitbreiding van het pand door het toevoegen van nieuwe verdiepingen of voor de bouw
van nieuwe vleugels aan het pand. Daar wordt door aankopende projectontwikkelaars in
het zoekproces van te vernieuwen panden speciaal op gelet. Bij het meest spectaculaire
herontwikkelingsproject uit de jaren '80, het Atrium in wat nu de Zuidas van Amsterdam
heet, is van die ruimte die perceel en bestemmingsplan boden gebruik gemaakt
(Korteweg 1992d, 1998).
De survey van 1990 heeft plaats gevonden kort nadat het locatiebeleid van de rijks-
overheid van kracht was geworden. Vooral het aspect van de parkeernormen hield veel
gesprekspartners bezig. De ervaringen met de gemeentelijke overheid in Amsterdam
waren zodanig dat de condities voor vernieuwing in het centrum van Amsterdam op het
punt van parkeren niet alleen maar als negatief werden beschouwd. Tegenover de
stringente normen van het locatiebeleid van de rijksoverheid staat sinds de tweede helft
van de jaren '80 volgens zowel de ontwikkelaars als de gemeentelijke informanten een
soepeler houding van de gemeente Amsterdam als het gaat om het aanleggen van
parkeerplaatsen op de percelen van de te vernieuwen panden in de binnenstad. In het
verleden was het creëren van parkeerplaatsen op eigen terrein zelfs verboden. Rond 1990
mochten soms in het eigen pand of onder de tuin van het perceel parkeerplaatsen
gebouwd worden. Hoewel de aanleg van deze particuliere parkeervoorzieningen soms
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gepaard gaat met het weghalen van parkeerplaatsen op straat, wordt aan een belangrijke
eis van vernieuwende actoren voldaan. Een dergelijk soepel parkeerbeleid heeft dan ook
positieve effecten op investeringen in vernieuwing.
Het ontbreken van schaarste op de kantorenmarkten wordt door diverse informanten uit
de surveys uit de eerste helft van de jaren '90 toegeschreven aan het grondbeleid van de
gemeenten. Er is volgens hen een te ruim aanbod van nieuwe bouwlocaties voor
kantoren. Dat overaanbod wordt volgens hen versterkt door de onderlinge concurrentie
tussen gemeenten in de agglomeraties. Verder zijn sommigen van mening dat er
ruimtelijk gezien sprake is van versnippering van kantoorlocaties. Mede daardoor hebben
veel locaties een beperkte kwaliteit.
Veel informanten hebben bezwaren tegen erfpacht, maar tegelijkertijd blijkt erfpacht
geen belemmering te zijn om te vernieuwen panden te kopen. Wel wordt de vorm van
vernieuwing soms aangepast aan de ruimte die het erfpachtcontract biedt. Dat men
investeert in panden op erfpachtgrond hangt mede samen met het feit dat objecten op
eigen grond in de voor investeringen interessante (delen van) steden schaars zijn.
Erfpacht heeft gevolgen voor de kosten van de vernieuwing en daardoor soms op de
gekozen vorm van vernieuwing. Uit gesprekken met informanten van de gemeentelijke
grondbedrijven en met vernieuwende ontwikkelaars is gebleken dat vergaande ver-
nieuwingsingrepen - die resulteren in een hogere kwaliteit en/of een groter verhuurbaar
oppervlak - leiden tot een hogere canon en dus tot hogere kosten bij het vernieuwings-
proces. Bij enkele projecten met erfpachtcontracten met een langdurende vaste lage
canon in Amsterdam-West (erfpachtcontracten van vóór 1966) is een zodanige mate van
vernieuwing gekozen dat geen verandering van het lopende erfpachtcontract en de canon
nodig was. De canon van die oude erfpachten was in 1990 ongeveer een zesde van die in
toentertijd nieuwe kantoorlocaties zoals Amsterdam-Zuidoost (ƒ 10.= per m² bvo tegen-
over ƒ 60.= per m² bvo), terwijl er geen sprake is van een vijfjaarlijkse aanpassing.
Kenmerken eigenaar. Hoewel allerlei typen eigenaren verouderde kantoorpanden af-
stoten is vernieuwing van dergelijke panden niet, zoals was verondersteld, alleen voor-
behouden aan gespecialiseerde projectontwikkelaars. Ook beleggers en, hoewel in
mindere mate, eigenaar-gebruikers houden zich met vernieuwing bezig. Deze beide laatst
genoemde typen actoren doen aan vernieuwing van panden die ze al lang in bezit hebben,
maar ze kopen ook te vernieuwen panden aan. Wel kan gesignaleerd worden dat project-
ontwikkelaars overheersen onder de aankopende vernieuwers. Dat ook niet ge-
specialiseerde ontwikkelaars een rol spelen bij vernieuwingsingrepen is mogelijk door de
combinatie van eigen expertise en in te huren diensten. Onder de informanten die in
vernieuwing hebben geïnvesteerd is een grote variatie in ervaring. Zowel onder de
aankopende vernieuwers als onder de 'vastzittende' eigenaren zijn er die op het moment
van de surveys van 1990 en 1993 ervaring met één project hadden, maar meer die via
verscheidene projecten ervaring met vernieuwing hadden.
Alle typen vernieuwende eigenaren uit dit onderzoek, beleggers, eigenaar-gebruikers en
projectontwikkelaars, houden zich bezig met projectontwikkeling. Bij sommige
eigenaren is de verhouding tussen de rollen nog complexer: al naar gelang wat de
hoogste opbrengsten oplevert handelt men in panden, investeert men in vernieuwing
en/of voegt men het pand toe aan de eigen beleggingsportefeuille. De handelwijze die
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men kiest en de rol die men speelt worden, uitgaande van gerichtheid op een hoog
rendement, in sterke mate bepaald door de externe omstandigheden. De scheiding tussen
handelaren in vastgoed, projectontwikkelaars en particuliere beleggers is dan ook niet
altijd scherp te trekken.
Het belangrijkste criterium dat in de besluitvorming over de aanpak van verouderde
panden een rol speelt, het rendement, is bij de financiële factoren al aan de orde geweest
(zie ook § 6.5). Er is een groot bewustzijn van risico's bij de eigenaren van te vernieuwen
en vernieuwde panden. Er worden allerlei middelen gebruikt om de risico's te beperken.
Sommige actoren beperken zich tot locaties en segmenten van de markt waarvan ze
verwachten dat er door schaarste een gering leegstandsrisico zal zijn. Anderen werken
met (partiële) voorverhuur: de grote investeringen in de bouw beginnen pas wanneer een
deel of het hele pand is voorverhuurd. Er zijn aanwijzingen dat de keuze tussen
voorverhuur en op risico vernieuwen samenhangt met de marktsituatie. Wanneer de
marktsituatie minder gunstig is wordt met voorverhuur gewerkt, in betere perioden
worden meer risico's genomen. Voorverhuur is echter geen algemeen toepasbare manier
om de risico’s te beperken. Diverse informanten hebben de ervaring dat een verouderd
pand niet vanaf de tekening te verhuren is. Het oude pand werkt dan nog te sterk door in
de beeldvorming. Sommige panden hebben zelfs een heel nieuw imago en een nieuwe
naam nodig om weer in de markt te passen. Pas wanneer het vernieuwde pand als
zodanig vorm begint te krijgen kan de voorverhuur beginnen. Er zijn aankopende
vernieuwers die voorverhuur niet nodig vinden, omdat een 'uniek pand op een
uitstekende locatie' altijd te verhuren en te verkopen zou zijn. Deze mening is te
begrijpen tegen de achtergrond van het feit dat deze actoren de vrijheid hebben om zeer
selectief aan te kopen. De keuzevrijheid voor 'vastzittende' eigenaren is echter veel
geringer.
In een aantal gevallen is een deel van de vernieuwingsinvesteringen gedragen door de
nieuwe huurder. Wanneer het pand nog (gedeeltelijk) in gebruik is kan het leegstands-
risico worden beperkt door de vernieuwingen uit te voeren, terwijl het gebruik van het
pand door gaat. Dat de risico's reëel zijn blijkt uit diverse bronnen. Slechts enkele
informanten uit de surveys erkennen dat renovatieprojecten mislukt zijn en dat niet alle
kosten zijn gecompenseerd door hogere huurprijzen en een positief resultaat op het
rendement. Langdurige leegstand na vernieuwing komt ook voor, zoals eveneens uit
andere surveys naar voren is gekomen (Korteweg 1992b en 1994).
De besluitvorming rond vernieuwingsprojecten wordt niet alleen bepaald door de
rationele en zakelijke afweging van aspecten als haalbare huurprijs, kosten, rendement en
risico, maar ook door gevoelsmatige aspecten. Bij de verwerving van te vernieuwen
panden gaat het ook om "dingen die je voelt, die je leert met vallen en opstaan". Al
eerder is verwezen naar het verschijnsel dat aankopende ontwikkelaars soms op het
moment van aankoop nog geen concrete plannen van aanpak hebben. Dat aan het besluit
te gaan investeren in vernieuwing nog al eens zwak gefundeerde positieve verwachtingen
over de kantorenmarkt ten grondslag liggen, is al eerder aan de orde gesteld. Die
positieve verwachtingen lijken meer gebaseerd op geloof in de potenties van het eigen
project dan in een grondige analyse van en echt positieve verwachtingen over de
regionale markt als geheel.
Sommige eigenaren van kantoorpanden laten doorklinken dat zij gevoelig zijn voor hun
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imago in de vastgoedbranche en bij de overheid en dat zij zich in hun keuzen voor een
bepaalde aanpak mede door dat soort overwegingen laten leiden. Een enkeling zegt zich
niet te kunnen permitteren slechte panden op de markt te brengen en verbetert daarom
eerst. Projectontwikkelaars die tevens in panden handelen, koesteren hun goede
contacten met de gemeentelijke overheid door niet elk pand direct te verhandelen.
Herbestemming
De relatief beperkte mate waarin herbestemming van kantoorpanden voorkomt voltrekt
zich, evenals in de internationale literatuur wordt gesignaleerd (LPAC 1996; Nicholson
1997; Nicholson & Tinworth 1997) op bepaalde locaties en veelal in de vorm van
opvolging van lagere segmenten van de kantorenmarkt door hoge of hogere segmenten
van de woningmarkt (Van de Ven & Westzaan 1991) en de hotelmarkt. In paragraaf 6.2
is reeds naar voren gebracht dat voor eigenaren van verouderde kantoorpanden bij het
overwegen van andere functies financiële aspecten een belangrijke hindernis vormen. In
veel gevallen is de te realiseren huurprijs te laag, zijn de verwervingskosten of de
boekwaarde van het perceel met de opstallen voor de oude functie te hoog en zijn de
kosten van sloop, bouwrijp maken en nieuwbouw of vernieuwbouw te hoog. Dat beeld
komt ook uit andere bronnen uit de onderzoeksperiode naar voren. Volgens Kohnstamm
(in Caris 1994) is "het herbestemmen van grote [kantoor]gebouwen van middelbare
leeftijd op slechte locaties . . . ., als het technisch en juridisch al mogelijk is, vaak goed
geld naar kwaad geld gooien". In de meeste van dat soort gevallen zal herbestemming
moeten lopen via sloop en herontwikkeling (Caris 1994). Volledige afbraak en nieuw-
bouw voor andere functies is echter zeer duur, en kan slechts op sommige locaties
rendabel geschieden. Alleen bij lage grondprijzen, lage verwervingskosten en realistische
boekwaarden of subsidies lijken er mogelijkheden te zijn. De drempels die bij de aanpak
van verouderde kantoorpanden worden opgeworpen door de boekwaarde en de
verwervingskosten zijn hierboven reeds uitgewerkt. De financiële haalbaarheid van
herbestemming in de richting van de woonfunctie kan vergroot worden door gebruik te
maken van beschikbare subsidies (OntwikkelingsBedrijf Rotterdam 1994; SEV 1994).
Ook Kohnstamm en Wolfsbergen (z.j.) bepleiten subsidiëring om herbestemming van de
grond te krijgen.
Wanneer eigenaren er vanuit zouden gaan dat een problematisch kantoorpand vrijwel
niets meer waard is en de verwervingskosten daarop gebaseerd zouden zijn en wanneer
men zou uitgaan van realistische eisen omtrent de te realiseren huurprijzen dan is een
breed scala van functies denkbaar (Van Kempen 1993; ULI 1992). Rond 1990 kon de
herbestemming voor onderwijsfunctie soms zonder grote investeringen van de eigenaar
gerealiseerd worden, omdat huurders uit het onderwijs de noodzakelijke aanpassingen
van het pand uit eigen budgetten kunnen betalen (Hordijk & Van der Meulen 1991, 29).
Daarnaast is bij die vorm van herbestemming soms op termijn terugkeer naar de
kantoorfunctie mogelijk (Hordijk & Van der Meulen 1991, 29).
De aard van de nieuwe functies past veelal niet bij de doelstellingen, de eisen betreffende
rendement, risico en portefeuille-samenstelling en de expertise van de oorspronkelijke
eigenaar van de kantoorpanden (eigenaar-gebruikers, beleggers). Enerzijds zorgt dat voor
een barrière voor de keuze richting herbestemming, anderzijds is het gevolg dat her-
bestemming veelal gepaard gaat met verkoop aan een ander type eigenaar.
141
Wil herbestemming van een bestaand gebouw slagen dan is een soepele toepassing van
allerlei regels en normen veelal een voorwaarde (Bakhuizen 1988; SEV 1994). Bij de
omzetting tot woningen kunnen zich talrijke knelpunten voor doen met betrekking tot
ontsluiting (trappenhuizen, vluchtwegen, lift), gevels (warmte- en geluidsisolatie, borst-
weringen, glasoppervlak), verblijfsruimten (daglichttoetreding), woonvloer (thermische
isolatie) en buitenruimte (terras of balkon)(Dienst Ruimtelijke Ordening 1995, 30).
Verbouw is soms alleen mogelijk wanneer vrijstelling wordt verleend voor de hoge
normen van het Bouwbesluit (Dienst Ruimtelijke Ordening 1995, 10). De Wet op de
Ruimtelijke Ordening biedt allerlei mogelijkheden voor herbestemming3.
Door de marktpositie van verouderde kantoorpanden zijn investeringen in vernieuwing
nodig. In veel gevallen zijn die gericht op de continuering van de kantoorfunctie. Op
welke manieren de verbetering van de marktpositie wordt ingevuld komt in de volgende
paragraaf aan de orde.
6.5 Vernieuwing en marktpositie van kantoorgebouwen
Investeringen in vernieuwing zijn veelal gericht op het verbeteren van de marktpositie,
en dus de verhuur- en verkoopbaarheid van de betrokken panden. Dat roept vragen op
over de wijze van invulling van renovatie en herontwikkeling. Welke veranderde project-
of productkenmerken hebben de vernieuwde kantoorgebouwen? Op welke
marktsegmenten richt men zich bij vernieuwingsingrepen? Zijn de financiële resultaten
uit de exploitatie verbeterd door de investeringen in vernieuwing? Uit de surveys blijkt
dat verbetering van de marktpositie van verouderde panden wordt nagestreefd door
middel van ver-anderingen van de pandkenmerken en door verandering van de
marktsector. Deze zaken worden hierna toegelicht aan de hand van de resultaten van de
survey 1995.
Verandering kenmerken pand
Renovatie en herontwikkeling houden in dat allerlei aspecten van de panden zijn
veranderd. In veel panden zijn de installaties verbeterd en is het interieur vernieuwd. In
nog al wat gevallen is de entree vernieuwd en soms de buitenzijde. Met betrekking tot
een aantal aspecten is systematisch naar de verbeteringen gekeken (tabel 6.11). Bij zeer
veel panden zijn de uitstraling en de representativiteit verbeterd. In een beperkter aantal
gevallen zijn de parkeerfaciliteiten vergroot. Dat beperkte aantal is begrijpelijk gezien
tegen de achtergrond dat veelal sprake was van renovatie. Dan stellen de aanpassings-
mogelijkheden van het pand en de omvang van het perceel grenzen aan het realiseren van
extra parkeerplaatsen. Ondanks het feit dat renovatie overheerst, is bij een relatief groot
aantal panden de indeelbaarheid van het pand (per huurder) verbeterd. Daardoor kan
flexibeler ingespeeld worden op veranderingen in de huisvestingsbehoefte van de
gebruikers. Al deze veranderingen van pandkenmerken zijn ook in de andere surveys
naar voren gekomen, al is dit verschijnsel daarin niet zo systematisch benaderd.
Projecten kunnen rendabel worden gemaakt door zodanige verbeteringen aan te brengen
dat een hogere huurprijs gerealiseerd kan worden. Daarnaast kan het rendement worden
beïnvloed door meer onderdelen van het project verhuurbaar te maken. In beperkte mate
zijn allerlei extra huuropbrengsten genererende kenmerken van de panden uit de survey
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van 1995 verbeterd (tabel 6.11). In bijna een derde van de panden is het verhuurbaar
vloeroppervlak vergroot. Ook een toename van het aantal parkeerplaatsen levert een
bijdrage aan de opbrengst. Verlaging van energie- en servicekosten is ten voordele van
de gebruikers en eigenaren. Uit de survey van 1990 is gebleken dat die lagere kosten
voor de gebruiker worden gebruikt om een hogere netto huurprijs te rechtvaardigen.
Andere maatregelen gericht op extra huuropbrengsten zijn in de survey van 1995 bijna
niet aan-getroffen. De verhouding tussen netto- en bruto-vloeroppervlak is slechts bij één
pand verbeterd. In slechts één pand is de vernieuwing gepaard gegaan met het creëren
van winkelruimte op de begane grond; winkelruimte kan veel meer huur opbrengen dan
kan-toorruimte. Acht panden hadden voor vernieuwing al winkelruimte op de begane
grond.
Tabel 6.11 Invloed van vernieuwing op aspecten van het pand en de exploitatie daarvan (in %)
Aspecten Afgenomen Gelijk gebleven Toegenomen N = 100%
Representativiteit van het pand 3 3 94 32
Uitstraling van het pand 3 15 82 33
Aantal parkeerplaatsen pand/perceel 0 81 19 32
Indeelbaarheid ruimte per huurder 0 59 41 27
Indeelbaarheid voor meer huurders 4 59 37 27
Indeelbaarheid voor kleine huurders 4 59 37 27
Totale vloeroppervlak 0 72 28 32
Verhuurbaar vloeroppervlak 3 66 31 32
Energiekosten 45 32 23 31
Servicekosten 27 47 27 30
Huurprijs 7 23 70 30
Rendement 5 16 79 19
Bron: Survey 1995
Tabel 6.12 Invloed van vernieuwing op aspecten van het pand, Amsterdam en Rotterdam, richting van 
veranderingª
Aspecten Amsterdam Rotterdam
Representativiteit van het pand Toename Toename
Uitstraling van het pand Toename Toename
Aantal parkeerplaatsen pand/perceel Gelijk Gelijk
Indeelbaarheid ruimte per huurder Toename Gelijk
Indeelbaarheid voor meer huurders Toename Gelijk
Indeelbaarheid voor kleine huurders Toename Gelijk
Totale vloeroppervlak Toename Gelijk





ª Er is gemeten in welke richting allerlei kenmerken van het pand en aspecten van de exploitatie daarvan 
met het vernieuwingsproces zijn veranderd (zie tabel 6.11). In deze tabel is per agglomeratie aangege-
ven in welke richting de verandering globaal is gegaan.
Bron: Survey 1995
De investeringen in vernieuwing in Amsterdam hebben op meer punten tot verandering
geleid dan in Rotterdam (tabel 6.12). Dat zou samen kunnen hangen met het feit dat de
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vernieuwde panden uit het onderzoek in Rotterdam veel meer dan die in Amsterdam in
het bezit zijn van eigenaar-gebruikers. Bij die eigenaars telt kwaliteit even sterk als bij de
verhuurders, die in Amsterdam domineren, maar kostenaspecten spelen een minder
dominante rol en indeelbaarheid voor huurders speelt niet.
Op grond van alle surveys kan geconcludeerd worden dat slechts in relatief beperkte
mate extra huuropbrengsten genererende maatregelen worden genomen. Dat heeft alles te
maken met de beperkte financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing. Bij de daar-
uit voortvloeiende vorm van vernieuwing, renovatie of herontwikkeling met behoud van
delen van het oude pand, zijn de mogelijkheden van ruimten die extra huur-opbrengsten
kunnen opleveren per definitie beperkt.
Verandering van marktsector
Behalve door kwaliteit kan de verhuurbaarheid worden verbeterd door het pand voor
meer marktsegmenten geschikt te maken. Ruim een derde van de panden uit de survey
van 1995 is geschikt gemaakt voor meer gebruikers en een evengroot deel van de panden
is mede heringericht met het oog op kleinere gebruikers (tabel 6.11).
Een belangrijk deel van de panden komt in een andere marktsector terecht. Er kunnen
wat dat betreft enkele trends worden gesignaleerd. Er is overgang van de sector van de
eigenaar-gebruikers naar de huursector. Mede daarmee samenhangend is er een overgang
van het enkelvoudig gebruik van panden naar het meervoudig gebruik (kantoorverzamel-
gebouwen). Ook is er een overgang naar een hogere huurprijsklasse.
Van de panden die in gebruik waren bij de eigenaar komen er vele na aankoop en
vernieuwing door projectontwikkelaars in de huursector terecht. Dat blijkt zowel uit de
gegevens van de survey van 1995 (tabel 6.13), als uit de andere surveys. Er is reeds
eerder op gewezen dat ook eigenaar-gebruikers als aankopende vernieuwers optreden.
Daarnaast kopen eigenaar-gebruikers vernieuwde panden. Ook na vernieuwing blijft er
een sector van eigenaar-gebruikers. In de overige surveys is voornamelijk aandacht
besteed aan beleggers en projectontwikkelaars; de eigenaar-gebruikers na vernieuwing
zijn daardoor vrijwel buiten beeld gebleven. Van de 24 panden waarover gegevens
bekend zijn is bijna de helft van de sector van de eigenaar-gebruikers overgegaan naar de
huursector. De rest betreft bijna allemaal panden die zowel voor als na vernieuwing in de
huursector functioneerden.
Zowel bij panden van voormalige eigenaar-gebruikers en bij een deel van de oude
huurpanden is er een overgang van het enkelvoudig naar het meervoudig gebruik. Een
derde van de panden in de survey van 1995 die voor de vernieuwing slechts één
gebruiker kenden, had er na vernieuwing meer (tabel 6.13). In deze laatste situatie speelt
vooral mee dat panden van eigenaar-gebruikers op de verhuurmarkt terecht komen. Van
de 23 panden uit de overige surveys waarvan deze gegevens bekend zijn betreft heeft
ruim de helft (56 %) de overgang van enkelvoudig naar meervoudig gebruikt gekend en
ruim een kwart (26 %) is verzamelkantoorgebouw gebleven.
Vernieuwing en rendement
Investeringen in vernieuwing zijn gericht op het behoud of het herstel van de markt-
positie van verouderde kantoorgebouwen. De vraag is of dat doel gerealiseerd word.
Hoewel studies naar het oordeel van gebruikers van dergelijke panden in Amsterdam en
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Rotterdam tot positieve conclusies leiden (zie de tabellen 5.10 en 5.18) is het de vraag of
de eigenaren dat ook ervaren in het gerealiseerde rendement.
In overeenstemming met de investeringen in kwaliteit is er in het algemeen een op-
schuiving naar een hoger huursegment (tabel 6.14). Toch is de verschuiving vaak beperkt
en blijven veel panden in het basissegment van de markt. Van de 23 panden waarvan het
oude en nieuwe huurprijsniveau bekend is, zijn er elf in de oude categorie gebleven, zijn
er zeven één huurprijscategorie gestegen en hebben er slechts vijf een sterke stijging
gekend. Daarbij moet ook nog worden gewezen op het verschijnsel dat de vraaghuurprijs
hoger kan zijn dan de transactiehuurprijs. Enkele eigenaren van panden hebben
aangegeven dat ondanks de investeringen in vernieuwing de huurprijs lager is geworden
of gelijk is gebleven (tabel 6.11). Die uitzonderingen op het algemene patroon betreffen
vooral Rotterdam. Dat zou verklaard kunnen worden uit de minder gunstige marktsituatie
dan in Amsterdam.
Tabel 6.13 Vernieuwing en verandering van marktsegment (in %)
Kenmerk Voor vernieuwing Na vernieuwing
Eigendomssituatie
- verhuurpand 50 73
- eigenaar-gebruiker 47 23
- combinatie 3 3
N = 100 % 30 30
Gebruikssituatie
- pand voor één gebruiker 57 37
- verzamelpand 43 63
N = 100 % 30 30
Bron: Survey 1995
Tabel 6.14 Vernieuwing en huurprijs (in %)
Vraaghuurª Voor vernieuwing Na vernieuwing
< ƒ 150 12 0
ƒ 150 - ƒ 199 28 10
ƒ 200 - ƒ 249 32 48
ƒ 250 - ƒ 299 20 19
ƒ 300 - ƒ 349 8 13
ƒ 350 - ƒ 399 0 10
>= ƒ 400 0 0
N = 100 % 25 31
ª Gemiddeld per project, netto, exclusief servicekosten en btw, per m² per jaar
Bron: Survey 1995
Investeringen in vernieuwing zijn gericht op het realiseren van voldoende rendement.
Volgens een ruime meerderheid van de respondenten uit de survey van 1995 is dat
omhoog gegaan (tabel 6.11). Een hogere huurprijs en een betere verhuurbaarheid (minder
leegstand) zullen daar niet vreemd aan zijn. Maar het is tevens duidelijk dat
investeringen in vernieuwing niet altijd tot het verwachte rendement leiden. Het
financiële plaatje dat van tevoren wordt gemaakt wordt niet altijd gerealiseerd. Enkele
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vernieuwende actoren uit de survey van 1990 hebben aangegeven dat de renovatie
achteraf bezien te duur is geweest. Het rendement is lager dan beoogd. Dat kan te maken
hebben met individuele aspecten van het project en de ontwikkelaar, maar ook structurele
condities kunnen een rol spelen.
Vernieuwen en de vastgoedcyclus
In hoofdstuk 5 is onderbouwd dat de voorwaarden om in vernieuwing te investeren in de
onderzochte regionale kantorenmarkten gemiddeld over de afgelopen twee decennia niet
erg gunstig waren, maar verschillen tussen de fasen van de vastgoedcyclus. In de tweede
helft van de jaren '80 van de twintigste eeuw waren de condities op de kantorenmarkt
anders dan in het begin van de jaren '90. Dat geldt zowel voor de meer objectief vast te
stellen zaken als voor de perceptie van de betrokken actoren. Reeds in de tweede helft
van de jaren '80 waren de factoren voor veroudering in sterke mate aanwezig. Maar door
de grote groei van de vraag naar kantoorruimte bleken er vaak gunstige oplossingen te
zijn voor verouderende panden. De verwachting dat er zich wel huurders zouden melden
werd zo vaak bewaarheid dat de verwachting in stand bleef. In de jaren '90 daalde de
vraag iets en bleef er aanvankelijk een groot aanbod van nieuwe kantoorruimte. Toen
kwam de problematiek van de verouderde panden pas duidelijk naar voren en was er
geen basis meer voor de lange tijd gekoesterde positieve verwachtingen. Die
veranderende condities en percepties zijn terug te vinden in de antwoorden die zijn
gegeven in de survey van 1995, waarin zowel de besluitvorming in de tweede helft van
de jaren '80 als in de eerste helft van de jaren '90 aan de orde was. De condities mogen
gedurende de gehele periode zijn veranderd, de achtergronden van de veroudering zijn in
beide deel-perioden dezelfde. Verschillende condities komen vooral naar voren in
verschillen in motieven voor handelen en in de effecten van het handelen.
Tabel 6.15 Invloed van vernieuwing op aspecten van het pand, naar periode van vernieuwing waarin de 
meest positieve resultaten zijn gerealiseerd
Aspecten 1983-1990 1983-1990 en
1991-1995
1991-1995
Representativiteit van het pand +
Uitstraling van het pand +
Aantal parkeerplaatsen pand/perceel +
Indeelbaarheid ruimte per huurder +
Indeelbaarheid voor meer huurders +








Bij de motieven voor de vernieuwingen in de tweede helft van de jaren '80 noemde
slechts 20 % van de respondenten de verhuurbaarheid als eerste motief (vergelijk tabel
6.1), bij de motieven in de jaren '90 noemt bijna de helft (47 %) de verhuurbaarheid als
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eerste. In de jaren '80 werd de hoop op verhuur van een verouderd pand nog wel eens
bewaarheid, in de jaren '90 gaat dat waarschijnlijk vrijwel niet meer op.
De veranderende omstandigheden op de kantorenmarkt hebben invloed op de aard van de
investeringen in vernieuwing (tabel 6.15). In de periode met de relatief gunstige
economische en marktcondities, de tweede helft van de jaren '80, leiden de investeringen
in vernieuwing vooral tot positieve effecten op de performance van de panden (huurprijs,
rendement). In de ongunstige omstandigheden van de eerste helft van de jaren '90
worden de investeringen in vernieuwing, ondanks de verbetering van de
kwaliteitsaspecten (parkeerplaatsen, service- en energiekosten) en de gerichtheid op meer
deelgroepen (indeelbaarheid), niet extra gecompenseerd door hogere huurprijzen en
betere rendementen dan in de oude situatie.
6.6 Samenvatting en evaluatie
In dit hoofdstuk, dat gebaseerd is op surveys onder eigenaren van verouderde kantoor-
panden en op literatuur die in de loop van de periode waarin de surveys zijn gehouden is
verschenen, wordt verslag gedaan van de wijze waarop de eigenaren met hun verouderde
bezit omgaan.
De besluitvorming over verouder(en)de kantoorpanden begint met de bewustwording van
de veroudering. Bij die bewustwording ligt de nadruk meer op de effecten van
veroudering (leegstand, inkomsten, kosten), op rendement en verhuurbaarheid, dan op de
veroudering zelf. Daarnaast dwingen zittende huurders aandacht voor de veroudering af;
continuering van het huurcontract wordt afhankelijk gemaakt van vernieuwingsingrepen.
Bij de aard van de veroudering ligt de nadruk op de functionele veroudering van het pand
en de structurele veroudering van de installaties. Dat structurele veroudering van de
locatie niet naar voren is gekomen, hangt waarschijnlijk samen met het beoordelen van
de indicatoren van dat verschijnsel. In die beoordeling speelt zowel de segmentering van
de kantorenmarkt als de subjectieve waardering, ontkenning en onderschatting door de
eigenaren een rol.
Veel eigenaren van verouder(en)de panden maken niet uitgebreid studie van alle wijzen
van aanpak die er in theorie zijn om de problemen van veroudering op te lossen. Voor
veel eigenaren zijn de financiële nadelen van verkoop in oude staat en herbestemming zo
evident dat ze niet in het besluitvormingsproces worden overwogen, laat staan dat er
onderzoek naar deze alternatieven wordt gedaan. Vaak is de mate van veroudering
zodanig dat continuering van de verhuur van het verouder(en)de pand zonder in-
vesteringen in vernieuwing geen haalbaar alternatief is. Hoewel de verzameling van
cases waarop dit onderzoek gebaseerd is vertekend is in de richting van investeren in
vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie, kan toch geconcludeerd worden dat in
het algemeen door veel eigenaren van verouder(en)de kantoorpanden in die richting naar
een oplossing wordt gezocht. Hoewel in de literatuur naar voren wordt gebracht dat de
condities voor het investeren in vernieuwing voor de kantoorfunctie in Nederland veelal
niet gunstig zijn, zijn voor veel eigenaren de alternatieven, op de korte termijn, nog
onaantrekkelijker.
Hoewel het lijkt dat er in de besluitvorming over verouder(en)de panden met betrekking
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tot allerlei kenmerken van de projecten, omstandigheden op de markt en beleidscondities
harde criteria worden gesteld, blijkt men in de praktijk soepel met die criteria om te gaan.
Zelfs aan een harde eis als de aanwezigheid of realisatiemogelijkheden van voldoende
parkeerplaatsen blijken concessies te worden gedaan. Aanpassingsmogelijkheden van het
pand zijn belangrijk, maar er zijn aanpassingen in allerlei mate en in allerlei richting
mogelijk, mede omdat de overheid wel grensstellende regels en voorwaarden kent, maar
ook soepel handelt. In de besluitvorming worden de unieke kwaliteiten van het object
gebruikt om het betreffende pand op de markt te houden of weer in de markt terug te
plaatsen.
In het besluitvormingsproces over de aanpak van verouder(en)de panden overwegen
uiteindelijk financiële overwegingen betreffende rendement en risico. Vaak gaat de
besluitvorming in de richting van niet afstoten en wel investeren in vernieuwing, maar er
zijn ook gevallen waarbij in oude staat afstoten financieel aantrekkelijker is dan
investeren. Dat, ondanks de veelal expliciet vermelde ongunstige algemene condities op
de kantorenmarkt, veelal toch voor vernieuwing met behoud van de kantoorfunctie wordt
gekozen hangt mede af van allerlei aannames, die niet altijd conform de werkelijkheid
blijken te zijn en van minder rationele of minder marktconforme motieven. De
overwegingen van rendement en risico worden gebaseerd op de subjectieve opvattingen
van de eigenaar over de kwaliteiten van het object en zijn subjectieve verwachtingen
over de positie van het pand in de markt. Dat in de besluitvorming concessies aan harde
criteria worden gedaan is hiervoor reeds aangegeven. Een van de achtergronden daarvan
is dat men de te hoge boekwaarde van het verouderde pand in stand wil houden.
De moeilijke financiële randvoorwaarden komen tot uiting in de keuze voor goedkopere
vormen van vernieuwing. Men kiest die vorm die minimaal nodig is om het pand in de
markt te houden of terug te brengen. Voor herontwikkeling wordt alleen gekozen als er
geen alternatief is en bij voorkeur in een vorm die minder ver gaat dan volledige sloop en
nieuwbouw. Continuering van de verhuur zonder behoorlijke investeringen in ver-
nieuwing is veelal onvoldoende. Daarom komt men in de besluitvorming in het algemeen
uit op renovatie.
Met de investeringen in vernieuwing wordt de marktpositie van de panden verbeterd
door de kwaliteit van de panden te verhogen, allerlei kosten naar beneden te brengen en
door de panden ook voor andere marktsegmenten geschikt te maken. In perioden met
ongunstige omstandigheden op de kantorenmarkt worden de kwaliteitsaspecten nog
sterker benadrukt dan in perioden met gunstiger condities. Het rendement neemt toe door
de hogere huurprijs. Een deel van de panden wordt uit het segment van de eigenaar-
gebruikers in de verhuurmarkt gebracht. Mede daarmee samenhangend is er een
overgang van panden voor één gebruiker naar kantoorverzamelgebouwen en worden in
het vernieuwingsproces faciliteiten gecreëerd voor gebruik door meer en door kleinere
huurders.
In zowel praktijk gerichte publicaties als in handboeken worden nog al eens 'locatie,
locatie en locatie' genoemd als de drie belangrijkste factoren bij de verklaring van het
succes van vastgoedprojecten. Hoewel dit punt, vanwege het beperkte aantal cases, niet
helemaal uitgewerkt kon worden, zijn met betrekking tot twee ruimtelijke schaalniveaus
enkele conclusies te trekken. Het investeringsklimaat op de Amsterdamse kantorenmarkt
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is gunstiger dan dat op de Rotterdamse markt. Dat blijkt uit de opvattingen van de
informanten en uit de aantallen ter vernieuwing aangekochte panden in de beide steden.
In Amsterdam domineren de investeerders die op de vrije kantorenmarkt actief zijn,
terwijl in Rotterdam relatief veel eigenaar-gebruikers als investeerder in vernieuwing
optreden.
Op het schaalniveau van de regionale markten blijkt dat investeringen in vernieuwing,
anders dan in de literatuur wel naar voren is gebracht, ook gericht zijn op niet-
toplocaties. In de criteria die eigenaren van verouder(en)de panden zeggen te hanteren bij
de besluitvorming over investeringen in vernieuwing komen duidelijke locationele
criteria, zoals voorkeur voor toplocaties, bereikbaarheid en parkeerfaciliteiten, naar
voren. Maar ook op plaatsen waar dat niet te verwachten zou zijn wordt geïnvesteerd in
vernieuwing met continuering van de kantoorfunctie. Dat kan verklaard worden uit het
unieke karakter van vastgoedprojecten, de segmentatie van de kantorenmarkt, de
meervoudige inter-pretatie van locatie en de concessies die in het besluitvormingsproces
worden gedaan. Daarnaast kan meespelen dat het in de besluitvorming, tegen de
achtergrond van de minder gunstige marktsituatie, meer lijkt te gaan om het defensief
oplossen van problemen dan om de uitdaging gebruik te maken van
ontwikkelingspotenties. Met betrekking tot dit laatste punt moet wel onderscheid
gemaakt worden tussen verschillende typen eigenaren. De aankopende vernieuwers gaan
expliciet uit van de ontwikkelings-potenties van de projecten die zij verwerven. Deze
actoren kiezen, ondanks dat zij keuze-vrijheid hebben, relatief vaak voor niet-toplocaties.
Wat opvalt is dat onder de aan-kopende vernieuwers naast projectontwikkelaars en
beleggers ook eigenaar-gebruikers zijn te vinden. Bij de 'vastzittende' eigenaren lijkt de
nadruk nog al eens te liggen op het beperken van de schade, al maken ook zij natuurlijk
wel gebruik van de potenties van de panden.
De kantorenmarkt is een voorraadmarkt, waarin niet-nieuwe panden in zeer sterke mate
domineren. Er zijn aanwijzingen dat op de beleggingsmarkt tijdens de onderzoeksperiode
niet van een normale marktdynamiek sprake is geweest. Er waren grote belemmeringen
om verouder(en)de panden op de tweehandsmarkt aan te bieden en de prijsvorming op
die markt als uitgangspunt voor transacties te nemen. Hoewel de marktsituatie op de
markten van Amsterdam en Rotterdam niet zo gunstig was voor de oplossing van
verouderingsproblemen, moet de belangrijkste rem op het oplossen van verouderings-
problemen toch gezocht worden bij het niet marktconform handelen van de eigenaren
van verouder(en)de kantoorpanden. Zij maken van veroudering een groter probleem dan
nodig is en zij belemmeren de activiteiten van ontwikkelaars voor wie verouderde
panden een uitdaging zijn.
Noten
1 In enkele gevallen zijn aankopen van te vernieuwde panden in de binnenstad van Amsterdam mede 
verantwoord door de verwachting dat die ruimtelijke deelmarkt - in tegenstelling tot de al jarenlang be-
staande trend van vertrekoverschotten en achteruitgang - in de toekomst een belangrijker positie zal 
innemen op de Amsterdamse kantorenmarkt. De veronderstelde aantrekkingkracht van het gebied berust 
op de kwaliteiten van de panden (monumenten en andere panden met uitstraling), de status en de 
stedebouwkundige kwaliteiten van het gebied, de ambiance voor het personeel en de bereikbaarheid per 
openbaar vervoer. Verwacht werd dat die kwaliteiten kantoorhoudende organisaties van de perifere 
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locaties zal aantrekken. Analyse van de data over de verhuisbewegingen tussen de stadsdelen sindsdien 
laten zien dat een dergelijke 'retourmigratie' van ondergeschikt belang is (zie § 5.1). De meeste opname 
van kantoorruimte in de binnenstad van Amsterdam geschiedt door doorstromers binnen dat gebied, door
bedrijven die ter plekke meer ruimte opnemen en door startende bedrijven. Onderzoek naar de herkomst 
van de gebruikers van veertien vernieuwde kantoorpanden in de binnenstad van Amsterdam bracht geen 
enkel geval van doorstroming van perifere stadsdelen naar de binnenstad aan het licht (Korteweg 1992b, 
40). Hoewel de argumenten achter de positieve verwachtingen van de ontwikkeling van de marktpositie 
van de grachtengordel - verplaatsingen van de periferie naar het stadscentrum - geen werkelijkheids-
waarde blijken te hebben, laten de recente huurstijgingen (Dynamis 2001; FGH Bank 2001) zien dat er 
redenen waren voor positieve verwachtingen op langere termijn over dit kantoorvestigingsmilieu.
2 Hoewel het Schiekadegebied door marktpartijen niet tot de Rotterdamse toplocaties wordt gerekend en 
in het gemeentelijk segmentatiebeleid niet een dergelijke positie heeft gekregen (geen onderdeel van de 
kantorenboulevards) verwachten sommige aankopende ontwikkelaars voor de toekomst wel een 
dergelijke positie.
3 Die mogelijkheden betreffen een tijdelijke vrijstelling voor afwijking van het bestemmingsplan (artikel 
17 WRO), vrijstelling van een bestemmingsplan voor kleine veranderingen over vernieuwingen (artikel 
18a WRO) en vrijstelling van het bestemmingsplan wanneer er een ontwerp voor een herziening van het 
plan ter inzage is gelegd of als er een voorbereidingsbesluit geldt (artikel 19 WRO)(SEV 1994, 22-23). 
Door de per 1 april 2000 van kracht geworden wijziging van artikel 19 van de Wet op de Ruimtelijke 
Ordening (MVROM 2000) lijken de planologische mogelijkheden voor herbestemming in de toekomst 
flexibeler te worden. Er is de mogelijkheid van een zelfstandige projectprocedure naast en los van het 
bestemmingsplan ingevoerd (MVROM 1999). Een voorgenomen project wordt op zijn eigen merites en 
met alle daaraan verbonden ruimtelijke consequenties bezien (Donkersloot 1999).
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7 SAMENVATTING EN EVALUATIE
In beschouwingen over de ontwikkeling van de kantorenmarkt komen twee tijds-
dimensies naar voren. De meeste aandacht gaat uit naar de conjuncturele ontwikkeling
van de kantorenmarkt. Passend bij de hectische economische dynamiek van elke dag
houden velen zich bezig met vragen als: in welke fase van de cyclus van de kantoren-
markt zitten we, in welke richting zal de markt zich in de nabije toekomst ontwikkelen en
wat zijn de gevolgen daarvan voor de sector, de regio en voor de strategie van ons
bedrijf? Af en toe is er ook aandacht voor vragen naar de ontwikkeling van de kantoren-
markt op lange termijn. In de afgelopen decennia heeft deze structurele ontwikkeling
zich, samenhangend met een sterke groei en ingrijpende structuurverandering van de
economie, geuit in een steeds groter wordend aantal kantoorwerkers en kantoorhoudende
bedrijven en organisaties, een steeds groter wordende voorraad kantoorruimte en een
steeds groter wordende huurmarkt. Daarmee zijn ook de sectoren die zich bezig houden
met de productie en de exploitatie van kantoorpanden omvangrijker en complexer
geworden. Er is niet één kantorenmarkt, maar er moet ten minste onderscheid gemaakt
worden in de gebruikersmarkt (waar de nadruk ligt op de huisvestingsdiensten die
panden hebben voor bedrijven en instellingen), de bouw- of ontwikkelingsmarkt (waar in
opdracht van gebruikers, projectontwikkelaars en andere initiatiefnemers kantoor-
gebouwen worden geproduceerd) en de beleggingsmarkt (waar in kantoorpanden wordt
geïnvesteerd met het doel er door langer durende exploitatie en waardestijging een
rendement uit te halen). Daarnaast is er geen sprake van één nationale markt, maar van
regionale markten, die ook nog eens gesegmenteerd zijn.
In deze complexe constellatie van markten en ontwikkelingen in de tijd doet zich het
verschijnsel voor van de vroegtijdige veroudering van kantoorpanden. Bij een als
vanouds langdurige bouwtechnische levensduur van de panden is er sprake van een
korter wordende economische levensduur, de periode gedurende welke de panden
voldoen aan de eisen van de gebruikers en een positief rendement opleveren voor de
eigenaren. De effecten van die vroegtijdige veroudering, afnemende opbrengsten,
toenemende kosten en toenemende leegstand, hebben vanaf de tweede helft van de jaren
tachtig zowel in de vastgoedsector als bij verschillende overheden de nodige aandacht
gewekt en hebben ertoe bijgedragen dat de vroegtijdige veroudering als een probleem
werd gezien. In die periode is ook de basis gelegd voor de reeks direct of indirect op het
thema van de vroegtijdige veroudering betrekking hebbende studies, die in dit boek zijn
samengebracht en via een nieuwe probleemstelling zo goed mogelijk zijn geïntegreerd.
In dit hoofdstuk worden een samenvatting van de bevindingen en conclusies ge-
presenteerd (§ 7.1) en wordt aandacht besteed aan de vraag of een probleem dat diverse
jaren geleden speelde nog steeds actueel is (§ 7.2). Daarbij komt ook de ondertitel van dit
boek aan de orde: vormt de veroudering van kantoorpanden een ernstig en moeilijk
oplosbaar probleem of gaat het om een verschijnsel dat een uitdaging vormt voor de
actoren op de vastgoedmarkten.
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7.1 Samenvatting
De studies die in dit boek zijn samengebracht hebben als gemeenschappelijk probleem-
veld het optreden van veroudering in kantoorpanden, de achtergronden en effecten
daarvan en de manieren waarop daarop door de eigenaren gereageerd kan worden. Om
samenhang te brengen tussen de diverse soorten deelstudies is uit dit probleemveld een
centraal thema gekozen dat in de volgende probleemstelling naar voren komt:
Met welke vormen van veroudering van hun kantoorpanden worden eigenaren in de
agglomeraties Amsterdam en Rotterdam geconfronteerd, wat zijn de achtergronden van
die veroudering en op welke manier gaan zij daarmee om?
De ervaringen van de eigenaren met veroudering van hun kantoorpanden en de wijzen
waarop zij daarmee omgaan zijn centraal gesteld in dit onderzoek. Daarnaast is voor het
achterhalen van de achtergronden van veroudering aandacht besteed aan relevante
processen en condities op een hoger schaalniveau dan dat van de individuele eigenaren.
Tevens is op dat hogere schaalniveau gekeken naar de omstandigheden op de kantoren-
markten die relevant zijn voor de richting waarin de oplossing van verouderings-
problemen gezocht kunnen worden. Aan andere studies op het micro-niveau, naar
locatie-eisen en verplaatsingsgedrag van gebruikers van kantoorruimte, zijn ook
inzichten over verouderingsfactoren en vernieuwingscondities ontleend.
In het empirisch deel van het onderzoek, dat om praktische redenen is beperkt tot de
kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam, is vooral gebruik gemaakt van
secundaire analyse van gegevens uit surveys onder eigenaren en gebruikers van kantoor-
panden en onder lokale marktdeskundigen en van statistische gegevens. In de
beschikbare gegevens lag nadruk op investeringen in vernieuwing van grotere
verouder(en)de kantoorpanden (> 2000 m²) in de richting van behoud van de
kantoorfunctie. De nadrukt ligt op ervaringen van eigenaren van verouder(en)de panden
in de periode 1985 - 1995.
Vormen en achtergronden van veroudering
Veroudering is gedefinieerd als de verminderende bruikbaarheid en/of aantrekkelijkheid
van een pand en/of de vestigingsplaats daarvan voor de functie waarvoor het pand is
ontworpen of lange tijd in gebruik is geweest. In deze definitie zijn de bruikbaarheid en
aantrekkelijkheid van het pand en de locatie voor kantoorhoudende organisaties centraal
gesteld, omdat de effecten van veroudering, waarvan leegstand de meest problematische
is, zich voordoen als gevolg van de reactie van gebruikers van kantoorruimte op ver-
ouderingsverschijnselen. De gevolgen van veroudering manifesteren zich via de
gebruikersmarkt op de beleggings- en ontwikkelingsmarkt.
Op grond van inzichten uit de literatuur is een typologie van veroudering opgesteld
(figuur 2.5). In de typologie is onderscheid gemaakt tussen de veroudering van pand en
locatie, omdat ze door verschillende soorten veroudering kunnen worden aangetast en
omdat de aanknopingspunten voor de aanpak van de verouderingsproblemen heel
verschillend zijn. In de criteria achter die typologie komen de achtergronden van
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veroudering naar voren. Een object kan minder bruikbaar of aantrekkelijk voor
gebruikers worden door verandering van de kenmerken van pand en locatie en door
verandering van de eisen die gebruikers aan objecten stellen.
Bij structurele veroudering van het pand is sprake van een veelal langzaam verlopend
proces van slijtage, waarbij de bruikbaarheid en aantrekkelijkheid voor de kantoorfunctie
afneemt. Omdat deze vorm van veroudering langzaam verloopt en te voorzien is, schuilt
hierin niet het probleem van de verouderende kantoorpanden. De andere vormen van
veroudering voltrekken zich veelal veel sneller en meer onverwacht en zijn daardoor
problematischer.
Bij functionele veroudering van een pand hangt de verminderende bruikbaarheid en
aantrekkelijkheid samen met veranderende eisen van (potentiële) gebruikers van de
kantoorruimte of met wettelijke maatregelen betreffende veiligheid en arbeidsom-
standigheden. Een ruim aanbod van nieuwbouw kan in de delen van de bestaande
voorraad waarmee weinig of geen kwaliteitsverschillen bestaan, door doorstroming van
de gebruikers, leiden tot relatieve veroudering van het pand.
Onder het begrip functionele veroudering van de locatie worden die vormen van
veroudering van de locatie samengebracht die te maken hebben met absolute ver-
anderingen van de kenmerken van de locatie en met veranderende eisen van gebruikers.
De functionele veroudering van de locatie in enge zin, die het gevolg is van de
verandering van eisen die gebruikers stellen aan de locatie, kan, evenals de functionele
veroudering van panden, relatief snel verlopen. Ook de structurele veroudering van een
locatie, de absolute verandering van de kenmerken van de locatie, zal veelal door de
snelle dynamiek van steden (wegvallen van draagvlak, verval van buurten en
vermindering van de bereikbaarheid), in veel kortere tijd verlopen dan de structurele
veroudering van een pand. Relatieve veroudering van kantoorlocaties zal zich vooral
voordoen bij een ruim aanbod van kantoorruimte op nieuwe locaties.
De vormen van veroudering die, anders dan structurele veroudering van een pand,
samenhangen met ontwikkelingen aan de vraag- en aanbodzijde van de kantorenmarkt en
met veranderingen van de stedelijke structuur en die verder gekenmerkt worden door een
korte tijdshorizon worden in deze studie samengenomen onder het begrip economische
veroudering.
In het gezichtspunt van de eigenaren, die de financiële effecten van de veroudering
ervaren, vormt structurele veroudering van een pand geen groot probleem, daar het
verschijnsel een veelal voorspelbaar verloop heeft over lange tijd. Voor hen is
economische veroudering wel een probleem daar dit verschijnsel zich snel en on-
voorspelbaar kan voordoen. De mate waarin de effecten van economische veroudering
zich kunnen voordoen, hangt samen met de ontwikkeling van de marktsituatie en vooral
met de verplaatsingsdynamiek van de gebruikers van kantoorruimte. Doordat de huur-
contracten voor kantoorruimte in Nederland relatief kort zijn kunnen de ongunstige
effecten van veroudering zich relatief snel manifesteren.
Er kunnen dus bij kantoorpanden allerlei vormen van veroudering van pand en locatie
optreden. Die vormen van veroudering die zich snel kunnen voltrekken en waarvan de
gevolgen zich door een grote verplaatsingsdynamiek op relatief korte termijn kunnen
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manifesteren, zijn een probleem voor de eigenaren.
Verouderingsfactoren in Amsterdam en Rotterdam
Amsterdam en Rotterdam hebben zich in de naoorlogse periode ontwikkeld tot grote
concentraties van kantooractiviteiten en kantoorgebouwen, maar hun kantorenmarkten
onderscheiden zich, door verschillen in uitgangssituatie, economische structuur, groei-
tempo, ruimtelijke structuur en dergelijke, ook duidelijk van elkaar. Ondanks die
verschillen is het verloop van de cyclus van de kantorenmarkt - waarschijnlijk samen-
hangend met de ontwikkeling van de nationale economie - in beide steden vrijwel gelijk.
Zowel voor Amsterdam als voor Rotterdam geldt dat binnen de onderzoeksperiode,
1986 -1995, er sprake is geweest van veroudering bevorderende marktcondities.
Daarnaast is er in beide steden sprake geweest van een omvangrijke verplaatsings-
dynamiek. Toch zijn de marktcondities in beide steden niet helemaal gelijk. De
problemen van langdurige leegstand zijn in Rotterdam hardnekkiger dan in Amsterdam
en ze hebben meer met gebreken van het pand en onaantrekkelijkheden van de locatie te
maken dan in Amsterdam, waar een groter deel van de leegstand een conjuncturele
achtergrond heeft.
Een ruim aanbod van nieuwe kantoorpanden heeft de economische veroudering van
bestaande kantoorpanden in zowel Amsterdam als Rotterdam bevorderd en door de
verandering van vestigingsplaatseisen en een omvangrijke doorstroming van kantoor-
houdende organisaties zijn de effecten van die veroudering manifest geworden, in de
vorm van leegstand in panden met bepaalde kenmerken op bepaalde locaties.
Eigenaren en veroudering
In de studies onder eigenaren van panden, waarin niet systematisch en uitgebreid onder-
zoek is gedaan naar het voorkomen van vormen van veroudering, zijn allerlei vormen
van veroudering naar voren gekomen, maar niet het hele pallet dat hierboven is genoemd.
De nadruk van de gesignaleerde vormen van veroudering ligt op de functionele
veroudering van de panden. De structurele veroudering van panden blijkt veelal
betrekking te hebben op de installaties binnen de panden, die een veel kortere levensduur
hebben dan de panden op zich. De veroudering van de locatie voor de kantoorfunctie lijkt
vrijwel niet voor te komen, terwijl andere bronnen wel in de richting wijzen van het
voorkomen van die vorm van veroudering. Voor het ontbreken van aanwijzingen van
locationele veroudering in het onderzoek onder eigenaren zijn allerlei verklaringen
denkbaar, die elkaar onderling niet uitsluiten. Door de segmentering van de
kantorenmarkt zijn locaties die niet meer aantrekkelijk zijn voor bepaalde segmenten,
nog wel aantrekkelijk voor andere segmenten van de markt. Uit de discrepanties tussen
de opvattingen van eigenaren en lokale marktdeskundigen kan afgeleid worden dat de
lokale marktkennis van sommige eigenaren beperkt is. Soms lijkt er sprake van
ontkenning van locationele problemen bij 'vastzittende' eigenaren, eigenaren die hun
pand al lang in bezit hebben, en onderschatting van dergelijke problemen bij op
vernieuwing gerichte aankopende eigenaren.
Hoewel er sprake kan zijn van ontkenning of onderschatting van bepaalde typen van
veroudering, dit geldt niet voor het verschijnsel van veroudering in het algemeen. De
eigenaren worden direct met veroudering geconfronteerd door de effecten daarvan in de
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vorm van leegstand, afnemende inkomsten en toenemende exploitatiekosten. Ver-
oudering heeft directe gevolgen voor rendement en verhuurbaarheid. Dat laatste komt
mede tot uiting in het verschijnsel dat zittende huurders aandacht voor de veroudering
afdwingen, omdat zij continuering van het huurcontract afhankelijk maken van ver-
nieuwingsingrepen.
Het inzicht van eigenaren in de vormen van veroudering waarmee hun panden worden
geconfronteerd lijkt beperkt. Zij onderkennen de vormen van veroudering waaraan zij
iets kunnen doen, de veroudering van het pand, beter dan de vormen waaraan zij vrijwel
niets kunnen doen, de veroudering van de locatie.
Denkbare oplossingen voor veroudering
De eigenaren van verouder(en)de kantoorpanden kunnen in theorie voor de oplossing van
de verouderingsproblemen kiezen uit een reeks alternatieven (figuur 3.1), die zijn te
groeperen onder de begrippen projectontwikkeling (relatief vergaande bouwkundige
ingrepen, al dan niet met herbestemming) en andere vormen van beheer (geen of
beperkte bouwkundige ingrepen en verkoop). In een deel van de literatuur wordt soms de
suggestie gewekt dat projectontwikkeling in de vorm van herontwikkeling (de sloop van
het bestaande pand en nieuwbouw), al dan niet in combinatie met herbestemming, de
bijna vanzelfsprekende oplossing voor verouderde panden is. De waarde van het object
in de oude situatie met de oude functie daalt tot onder de waarde van de bouwrijp
gemaakte grond voor de nieuwe functie of voor de oude functie in een nieuwe gedaante.
Renovatie wordt in datzelfde kader gezien als een iets minder ingrijpende
tussenoplossing voor de middellange termijn. Het herontwikkelings- en het
renovatiemodel leveren een belangrijke bijdrage aan het inzicht in de oplossing van
verouderingsproblemen, omdat daarin de noodzakelijke financiële voorwaarden voor
projectontwikkeling zijn vast-gelegd. Een project is pas levensvatbaar als de
ontwikkelingswaarde hoger is dan de kosten. Herontwikkeling blijkt echter niet de
eenvoudige en vanzelfsprekende oplossing van verouderde kantoorpanden, omdat het
nog al eens voor komt dat niet wordt voldaan aan de financiële voorwaarden.
Dat herontwikkeling niet de vanzelfsprekende oplossing voor verouderde kantoorpanden
is, heeft, blijkens aanwijzingen uit de literatuur, te maken met de marktcondities die van
invloed zijn op de ontwikkelingswaarde. Maar dat herontwikkeling in zo beperkte mate
voor komt hangt vooral samen met de wijze waarop eigenaren in de besluitvorming
allerlei andere factoren en motieven laten meespelen, die van invloed zijn op de kosten
van de projecten. Eigenaren kunnen zelfs drempels opwerpen voor op vernieuwing
gerichte ontwikkelaars.
De condities voor vernieuwing op de markten van Amsterdam en Rotterdam
De te realiseren ontwikkelingswaarde is niet op object niveau uitgewerkt, maar via een
analyse van de condities op de kantorenmarkten van Amsterdam en Rotterdam. Zowel
voor Amsterdam als voor Rotterdam geldt dat binnen de onderzoeksperiode, 1986 -
1995, er sprake is geweest van relatief ongunstige marktcondities. De uit een ruim
aanbod voortvloeiende relatief geringe huurprijsontwikkeling stelt financiële
beperkingen aan de vernieuwingsactiviteiten.
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Binnen het hiervoor geschetste algemene beeld zijn er echter wel verschillen tussen delen
van de onderzoeksperiode en tussen Amsterdam en Rotterdam. De marktcondities om in
vernieuwing te investeren zijn in beide steden in de jaren 1991 - 1995 nog ongunstiger
dan in de jaren 1986 - 1990. Het is echter veelzeggend dat in een relatief gunstige fase
van de ontwikkeling van de kantorenmarkt de condities voor investeringen in ver-
nieuwing matig zijn.
De Amsterdamse markt laat in het algemeen een gunstiger beeld zien dan de
Rotterdamse. De economische basis van de Amsterdamse kantorenmarkt is groter en
meer divers en levert daarom minder risico’s op voor investeerders dan de Rotterdamse
markt. Daarnaast biedt het gemiddeld veel hogere huurniveau in Amsterdam meer
financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing dan in Rotterdam. Er zijn echter in
beide steden ook positieve omstandigheden voor de aanpak van verouderde panden. De
gebruikers van kantoorruimte reageren in het algemeen positief op vernieuwde kantoor-
panden. De beleidscondities zijn gunstig.
De markten van Amsterdam en Rotterdam bieden gradueel verschillende en wisselende,
maar steeds relatief ongunstige condities voor investeringen in vernieuwing van ver-
ouderde kantoorpanden. Die condities werken echter niet volledig belemmerend voor
investeringen in vernieuwing.
De besluitvorming door eigenaren
Dat ondanks de ongunstige condities in beide steden en in beide perioden door de
eigenaren van kantoorpanden in vernieuwing is geïnvesteerd hangt, behalve met de
relatief gunstige beleidscondities, vooral samen met enerzijds de noodzaak voor veel
eigenaren om iets aan hun verouderde panden te doen en anderzijds met de potenties die
sommige locaties en panden hebben, zowel voor 'vastzittende' eigenaren als voor op
vernieuwing gerichte ontwikkelaars. Vooral de besluitvorming van 'vastzittende'
eigenaren herbergt echter elementen die een belemmering vormen voor goede op-
lossingen voor de problemen van veroudering.
Er staan de eigenaren van verouder(en)de kantoorpanden allerlei wegen open om een
oplossing te zoeken voor de problematiek die met veroudering gepaard gaat. Vaak is de
mate van veroudering zodanig dat continuering van de verhuur van het verouder(en)de
pand zonder investeringen in vernieuwing geen haalbaar alternatief is. Wat opvalt is dat
zowel de gemakkelijke weg van verkopen als de moeilijke weg van de grootschalige
investering in herontwikkeling voor de kantoorfunctie of voor andere functies vanwege
financiële overwegingen vaak worden afgewezen. Verkopen, herontwikkeling en her-
bestemming brengen te weinig op, bij de beide laatste alternatieven in relatie tot de
kosten die gemaakt moeten worden. Voor veel eigenaren zijn de financiële nadelen van
verkoop in oude staat en herbestemming zo evident dat ze niet expliciet in het besluit-
vormingsproces worden overwogen, laat staan dat er onderzoek naar deze alternatieven
wordt gedaan.
Hoewel in de literatuur naar voren wordt gebracht dat de condities voor het investeren in
vernieuwing voor de kantoorfunctie in Nederland veelal niet gunstig zijn, zijn voor veel
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eigenaren de alternatieven, op de korte termijn, nog onaantrekkelijker. Dat kan ook,
ondanks de te geringe vertegenwoordiging in het onderzoek van voorbeelden, voor de
optie van herbestemming worden gezegd. De ook voor vernieuwing met behoud van de
kantoorfunctie moeilijke financiële randvoorwaarden komen tot uiting in de keuze voor
goedkopere vormen van vernieuwing. Men kiest veelal die vorm die minimaal nodig is
om het pand in de markt te houden of terug te brengen. Voor herontwikkeling wordt
bijna alleen gekozen als er geen alternatief is en bij voorkeur in een vorm die minder ver
gaat dan volledige sloop en nieuwbouw. Alleen voor enkele objecten op toplocaties in
Amsterdam is, gezien de haalbare huurprijzen, voor hoogwaardige herontwikkeling
gekozen. Men komt in de besluitvorming in het algemeen uit op renovatie.
De financiële randvoorwaarden vormen een centraal element in de besluitvorming. De
beperkte financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing of voor andere oplossingen
hangt echter behalve met de haalbare opbrengsten voor de kantoor- en eventuele andere
functies ook samen met de financiële drempels die met name 'vastzittende' eigenaren zelf
opwerpen. De waarde die men bij verkopen en bij berekeningen van de financiële
haalbaarheid van investeringen hanteert voor het verouderde pand zijn namelijk vaak
hoger dan de actuele marktwaarde. Daardoor wordt de aankoop door op vernieuwing, al
dan niet met herbestemming, gerichte ontwikkelaars belemmerd en wordt de financiële
ruimte voor eigen investeringen in vernieuwing beperkt. Het verschijnsel dat in de
besluitvorming wel overwegingen van rendement en risico worden gebruikt, maar niet de
rationaliteit van de markt wordt gehanteerd, speelt met name bij de eigenaren van
verhuurpanden.
De overwegingen van rendement en risico worden gebaseerd op de subjectieve op-
vattingen van de eigenaar over de kwaliteiten van het object en zijn subjectieve
verwachtingen over de positie van het pand in de markt. Hoewel het lijkt dat er in de
besluitvorming over verouder(en)de panden met betrekking tot allerlei kenmerken van de
projecten, omstandigheden op de markt en beleidscondities harde criteria worden gesteld,
blijkt men in de praktijk soepel met die criteria om te gaan. Zelfs aan een harde eis als de
aanwezigheid of realisatiemogelijkheden van voldoende parkeerplaatsen blijken
concessies te worden gedaan. Aanpassingsmogelijkheden van het pand zijn belangrijk,
maar er zijn aanpassingen in allerlei mate en in allerlei richting mogelijk, mede omdat de
overheid wel grensstellende regels en voorwaarden kent, maar ook soepel handelt. In de
besluitvorming worden de unieke kwaliteiten van het object gebruikt om het betreffende
pand op de markt te houden of weer in de markt terug te plaatsen.
De investeringen in vernieuwing zijn veelal gericht op het in stand houden of herstellen
van de verhuurbaarheid van de panden. De marktpositie van de panden wordt verbeterd
door ingrepen die de kwaliteit van de panden verhogen, allerlei kosten naar beneden
brengen en die de panden voor meer marktsegmenten geschikt maken. In perioden met
ongunstige omstandigheden op de kantorenmarkt worden de kwaliteitsaspecten nog
sterker benadrukt dan in perioden met gunstiger condities. Het rendement neemt toe door
de hogere huurprijs en de lagere exploitatiekosten die na vernieuwing vooral bij krapte
op de markt te realiseren zijn. Veranderingen van marktsegment betreffen de overgang
van het segment van de eigenaar-gebruikers naar de verhuurmarkt en de overgang van
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panden voor één gebruiker naar kantoorverzamelgebouwen. De verhuurbaarheid wordt
verder bevorderd door in het vernieuwingsproces faciliteiten te creëren voor gebruik
door meer en door kleinere huurders.
In zowel praktijkgerichte publicaties als in handboeken worden nog al eens 'locatie,
locatie en locatie' genoemd als de drie belangrijkste factoren bij de verklaring van het
succes van vastgoedprojecten. In de criteria die eigenaren van verouder(en)de panden
hanteren bij de besluitvorming komen ook duidelijke locationele criteria, zoals voorkeur
voor toplocatie, bereikbaarheid en parkeerfaciliteiten, naar voren. Het is echter in de
analyse, mede door het relatief beperkte aantal cases, niet gelukt duidelijke ruimtelijke
patronen te ontdekken in de plaatsen waar wel en waar niet in vernieuwing wordt
geïnvesteerd en welke vorm van vernieuwing waar wordt gehanteerd. Het is echter zeer
wel denkbaar dat een dergelijk patroon ook in de werkelijkheid niet of nauwelijks
bestaat. Dat ook op plaatsen waar dat niet te verwachten zou zijn, wordt geïnvesteerd in
vernieuwing met continuering van de kantoorfunctie kan verklaard worden uit het unieke
karakter van vastgoedprojecten, de segmentatie van de kantorenmarkt, de meervoudige
interpretatie van locatie, het moment van besluitvorming en de concessies die in het
besluitvormingsproces worden gedaan. Daarnaast kan meespelen dat het in de besluit-
vorming, tegen de achtergrond van de minder gunstige marktsituatie, meer lijkt te gaan
om het defensief oplossen van problemen dan op de uitdaging gebruik te maken van
ontwikkelingspotenties. Met betrekking tot dit laatste punt moet wel onderscheid
gemaakt worden tussen verschillende typen eigenaren. De aankopende vernieuwers gaan
expliciet uit van de ontwikkelingspotenties van de projecten die zij verwerven. Wat
opvalt is dat onder de aankopende vernieuwers naast projectontwikkelaars en beleggers
ook eigenaar-gebruikers zijn te vinden. Bij de 'vastzittende' eigenaren lijkt de nadruk nog
al eens te liggen op het beperken van de schade, al maken ook zij natuurlijk wel gebruik
van de potenties van de panden en locaties.
Eerder is opgemerkt dat de condities voor investeringen in vernieuwing in Amsterdam
relatief gunstiger waren dan die in Rotterdam en dat een dergelijk verschil in
investeringsklimaat ook in de markt wordt gezien. Tegen die achtergrond is het niet
vreemd dat er aanwijzingen zijn dat in Amsterdam bij de aankopende vernieuwers vooral
sprake was van investeringen op risico, terwijl in Rotterdam vernieuwende eigenaar-
gebruikers, door huurders afgedwongen vernieuwingen en koppeling van aankoop van
verouderde panden aan nieuwbouwopdrachten aan de orde waren.
De economische veroudering van kantoorpanden stelt de eigenaren voor serieuze
problemen. De marktcondities waarmee rekening moet worden gehouden belemmeren
namelijk gemakkelijke oplossingen. Zowel uit de activiteiten van aankopende ont-
wikkelaars als van 'vastzittende' eigenaren blijkt echter dat allerlei partijen op de
vastgoedmarkten de uitdaging die door de verouderingsproblemen gesteld worden, aan-
kunnen. Dat soms misschien het idee is ontstaan dat het gaat om bijna onoverkomelijke
problemen hangt meer samen met de besluitvorming en het handelen van met name de
'vastzittende' eigenaren dan met de verouderingsproblemen zelf. De belangrijkste
belemmeringen voor goede oplossingen zitten bij sommige eigenaren zelf. Zij denken en
handelen onvoldoende marktconform. Als van een realistisch beeld van de waarde van
het verouderde object wordt uitgegaan zijn bijna altijd oplossingen denkbaar. De
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financiële offers die dan soms moeten worden gebracht, moeten eerder worden herleid
op minder gelukkige beslissingen in het verleden - het feit van en/of de omvang van de
investeringen in de aankoop of bouw van een pand met bepaalde kenmerken op een
specifieke locatie - dan op minder gunstige omstandigheden in het heden. In allerlei
opzichten is er sprake van een 'bounded rationality' van de betrokken actoren. De
uitdaging in de toekomst voor ontwikkelaars van en beleggers in kantoorpanden ligt
daarin dat zij flexibele en duurzame panden ontwikkelen op locaties die lange tijd hun
aantrekkingskracht voor gebruikers van kantoorruimte houden. Dan zullen ook de
effecten van relatieve veroudering beperkt kunnen zijn.
7.2 Evaluatie
De dynamiek van de economie heeft een sterk groeiende kantoorhoudende sector
opgeleverd met veranderende eisen die aan huisvesting en locatie worden gesteld. In de
groei en structuurverandering van stedelijke gebieden zijn nieuwe kantoorlocaties naar
voren gekomen en is het oordeel over bestaande locaties veranderd. In die ontwikkelin-
gen liggen de achtergronden van de economische veroudering van kantoorpanden. Door
het ontbreken van schaarste op de kantorenmarkt en door de grote verplaatsingsdynamiek
van kantoorhoudende organisaties zijn eigenaren van kantoorpanden veel eerder dan
verwacht geconfronteerd met de effecten van die veroudering en dat in omstandigheden
met weinig financiële ruimte voor rendabele investeringen in vernieuwing.
Het is de vraag of hierboven niet de problemen van een voorbije fase van de ontwikkeling
van de kantoorruimtemarkt in Nederland aan de orde zijn gesteld. Hoewel de presentatie van
recent onderzoek naar de renovatie van kantoorgebouwen en de aankondiging van
vervolgonderzoek (Vijverberg 2001) gebruikt zouden kunnen worden om deze vraag te
beantwoorden, wordt hierna in een breder georiënteerd betoog op deze vraag ingegaan.
De grootste problemen hebben zich voorgedaan en doen zich voor bij die panden die
gebouwd zijn in de periode 1950 - 1980, de periode van de sterke opkomst van de
kantorensector, met veel panden van eigenaar-gebruikers die ooit als maatwerk zijn
geproduceerd, en de eerste decennia van de opbouw van de verhuurmarkt. Sinds 1980 zijn
de bouw- en installatietechniek sterk veranderd en zijn nieuwe generaties panden aan de
voorraad toegevoegd. Die toevoeging van nieuwe panden omvat alleen al in de laatste 10
jaar 40 % van de voorraad (Marlet e.a. 2001). Daarnaast zijn veel oudere panden vernieuwd
of aan de voorraad onttrokken. Ter afsluiting van dit hoofdstuk en dit boek komen de
actualiteit en de toekomstwaarde van het thema van dit onderzoek aan de orde. In welke
mate zal de economische veroudering zich in de toekomst voordoen en zal die veroudering
niet veel beter beheersbaar zijn?
De kantorenmarkt is een voorraadmarkt waaraan jaarlijks gemiddeld slechts enkele
procenten aan nieuwbouw wordt toegevoegd. Door het cyclische karakter van de
kantorenmarkt en de op korte termijn beperkte elasticiteit van het aanbod doen zich
regelmatig perioden voor waarin veel nieuwbouw op een markt met een inkrimpende vraag
wordt aangeboden. Tegen de achtergrond van de blijvende maatschappelijke en
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economische dynamiek kan verwacht worden dat flexibiliteit een belangrijk uitgangspunt
zal blijven van kantoorhoudende bedrijven en instellingen. De daarbij behorende, in
kwantitatieve en kwalitatieve zin dynamische huisvestingsbehoeften (Van de Heijning 2000;
Mandema 2000) zullen, bij het voortbestaan van niet al te lange huurcontracten, aanleiding
geven tot een omvangrijke doorstroming van bestaande naar nieuwe kantoor-panden. Voor
de korte termijn wijst de Aanbodmonitor kantoorruimte 2001 (Van der Gijp e.a. 2001) al in
die richting en leidt tot koppen in de pers als: "Leegstand dreigt voor oude kantoren" (Het
Financieele Dagblad 20-8-2001). Relatieve en functionele veroudering van de panden zullen
zich ongetwijfeld blijven voordoen (zie onder andere de verhuisredenen in het Nationale
Kantorenmarktonderzoek 2001 van Twynstra Gudde: Van Eldonk e.a. 2001) en een
oplossing vragen van de eigenaren. Daarnaast moet rekening worden gehouden met het
optreden van relatieve en functionele veroudering van kantoorlocaties. Kantoor-
concentratiegebieden of ruimtelijke deelsegmenten van de markt groeien in tijden van
schaarste, maar krimpen in wanneer de keuzemogelijkheden voor de huisvesting zoekende
bedrijven en instellingen ruimer worden. Die randgebieden en ook andere kantoorlocaties
die niet de massa en de voorzieningen hebben om aantrekkelijk te blijven kunnen achteruit
gaan (FGH Bank 2001). Om dat te voorkomen zullen allerlei betrokken partijen in park- of
gebiedsmanagement moeten participeren en in dat kader onder meer moeten investeren in de
diensten van een gebied (Van Eldonk e.a. 2001, 68).
In de onderzoeksperiode was de financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing
beperkt. In de laatste jaren is er door de reële groei van de huurprijzen meer ruimte voor
dergelijke investeringen gekomen. Wel moet er rekening mee worden gehouden dat er
zodanig grote verschillen in absolute huurprijzen en groeitempo’s zijn (DTZ Zadelhoff
2001), dat wel wordt gesproken van een zich op de kantorenmarkt aftekenende driedeling
(Het Financieele Dagblad 5-1-2001). De groeiende huurprijzen zijn een gevolg van
schaarste, toenemende grond- en bouwkosten en toenemende kwaliteit, maar omdat het
tevens om gerealiseerde huurprijzen gaat illustreren ze meteen de toenemende bereidheid
van kantoorhoudende organisaties om meer voor hun huisvesting te betalen (zie ook NVB
2001b; Van Eldonk e.a. 2001). Voor de financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing
is het optreden van echte schaarste op de kantorenmarkt en op markten die relevant zijn voor
herbestemming echter belangrijker dan een gewenning van huurders aan hogere huurprijzen.
In tijden van schaarste kan via renovatie snel hoogwaardige ruimte worden opgeleverd.
Herontwikkeling vraag meer tijd. Zowel bij herontwikkeling als bij renovatie is het
belangrijk dat het ontwikkelingsproces al begint voordat de schaarste uitbreekt.
De eigenaren uit het onderzoek werden tijdens hun beheer geconfronteerd met het tamelijk
nieuwe verschijnsel van economische veroudering, maar degenen die nu nieuwe panden
gaan exploiteren kennen dat verschijnsel van te voren. De problemen van economische
veroudering zullen daarom minder sterk zijn dan in het verleden. Verwacht kan worden dat
de vastgoedsector er anders mee om zal gaan. De financiële aspecten van de economische
veroudering zullen al bij de aankoop of ontwikkeling van projecten in het beheerplan
worden meegenomen. In het ontwerp van nieuwe kantoorpanden wordt al rekening
gehouden met de verouderingssnelheid van verschillende onderdelen van de panden (kern,
schil, installaties, inrichting) door de aanpasbaarheid in te bouwen en wordt voorgesorteerd
op een flexibele partiële vernieuwing. Er gaan wel eens stemmen op om gebouwen te
ontwikkelen die korter dan nu gebruikelijk is meegaan en die door de bouwwijze
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gemakkelijk gesloopt kunnen worden en waarvan een deel van de materialen opnieuw
gebruikt kunnen worden (Ondernemen in vastgoed 1996). De vraag is echter of de
fundamentele eisen aan de kwaliteit van bouwconstructies kunnen samengaan met een
kortere technische levensduur (Hendriks 1969).
De economische veroudering van panden is voor eigenaren alleen een beheersbaar
probleem, als voorkomen kan worden dat de locaties waar die panden gevestigd zijn
ongeschikt of minder aantrekkelijk worden voor kantoorhoudende organisaties. Bij de
functionele dynamiek die het huidige bedrijfsleven kenmerkt, is ook in de toekomst een
omvangrijke doorstroming binnen en tussen kantoorlocaties te verwachten. Maar wanneer
locaties uit de gratie van de kantoorhoudende sector raken zijn de problemen niet (alleen)
door de eigenaren van de afzonderlijke panden op te lossen. Dat vraagt om (regionaal
gecoördineerd) overheidsbeleid waarin, als reactie op de groei van de kantorensector en de
hogere kwaliteitseisen die vanuit die sector worden gesteld, meer aandacht wordt besteed
aan de kwaliteitsverbetering en capaciteitsverhoging van bestaande kantoorlocaties dan aan
het via bestemmingsplannen en grondbeleid ruimhartig beschikbaar stellen van nieuwe
kantoorlocaties. Dat past binnen het tegenwoordig voorgestane beleid van efficiënt en zuinig
ruimtegebruik. Wanneer bestaande locaties zeer aantrekkelijk gehouden kunnen worden en
er daardoor een 'locational premium' effect (Daniels 1995) op de huurprijzen kan
plaatsvinden, is extra financiële ruimte voor investeringen in vernieuwing mogelijk.
De vastgoedsector is getypeerd als een veranderend landschap van partijen en werkwijzen
(Maas 2000). De eigenaren van panden die actief zijn op de beleggingsmarkt zijn
professioneler geworden en worden door hun omgeving gedwongen tot een transparanter
optreden. Ze worden door het bestaan van externe 'benchmarks' gedwongen om markt-
gericht met hun panden om te gaan en een realistischer boekhouding te voeren. Daarom is te
verwachten dat de boekwaarde van panden minder dan in het verleden een belemmering zal
zijn om zelf een pand te vernieuwen of het te vernieuwen pand te verkopen. Dat creëert ook
uitdagingen voor particuliere beleggers, die steeds meer actief worden op de kantorenmarkt
Er zijn al veel ontwikkelaars die ervaring hebben met het vernieuwen van kantoorpanden,
zowel ten behoeve van continuering van de kantoorfunctie als met het oog op functie-
verandering. Belangrijk is ook dat er steeds meer ervaring komt met de complexe, multi-
functionele gebiedsontwikkeling. Bij veroudering van kantoorlocaties verdient de integrale
aanpak van de hele 'brownsite' de voorkeur boven een aanpak van afzonderlijke objecten.
Dat vraagt om een andere en ook meer uitgebreide betrokkenheid van de lokale overheden
dan bij de vernieuwing van afzonderlijke panden nodig is.
Het verschijnsel van de economische veroudering zal in de toekomst dus een beter
beheersbaar probleem zijn, maar het blijft wel actueel. De blijvende uitdaging van
eigenaren, ontwikkelaars en overheden bestaat daarin dat ook naar gebiedsgerichte,
integrale en multifunctionele oplossingen gezocht zal moeten worden. Die nieuwe





Obsolescence of office buildings: problem or challenge?
Introduction
The time dimension in the office market is usually divided into medium- (conjunctural) and
long-term (structural) development, most attention being devoted to conjunctural develop-
ment. The key questions in that regard are: Which phase of the cycle of the office market are
we in? Which market trends will emerge in the near future? and How will those trends affect
the property sector, both at the level of the region and in the strategy of individual firms?
Though scarcer than research on cyclical changes, some studies consider the long-range
development of the office market. As a result of economic growth and change in the
structure of the economy as well as the presence of a large sector of office firms and
institutions, the stock of office space had been increasing and the market for rental properties
had been growing for decades. This has promoted expansion in the sectors of office
development, investment, and property management, which have thereby become more
complex. The same is true for the associated office markets. There is not just one office
market but several. At the very least, we may distinguish the user market (mainly dealing
with housing services of office buildings for firms and institutions), the building or
development market (in which office buildings are constructed as commissioned by their
intended users, by property developers, or by other sponsors), and the investment market
(where investments are made in office buildings in order to generate a yield through rental
income and increasing value). These are not national markets but regional ones that are
segmented according to different characteristics.
In the complex interplay of segmented markets and short- and long-term developments,
another drama is taking place at an intermediate time scale: office buildings are
becoming obsolete before their time. While their technical lifespan is long, their
economic lifespan is not. The economic lifespan is the period during which buildings
meet the qualitative needs of the office firms and produce income for the owners. Since
the mid-1980s, the problems arising from premature obsolescence, diminishing returns,
higher costs, and increasing vacancies have drawn attention in the Netherlands, primarily
among actors in the real estate sector and officials in government agencies. That greater
awareness laid the foundation for a series of studies directly or indirectly concerned with
premature obsolescence. This book draws upon parts of those studies, integrating them as
much as possible by posing a new research question.
The following sections summarize the main findings of this study. The last section
considers whether premature obsolescence - perceived as a problem in the eighties and
the early nineties, the period covered by the research - is still an issue. One question -
couched in the book’s subtitle - is highlighted in this summary: Was (and is) the
obsolescence of office buildings a serious and almost incurable problem, or was (and is)
it a difficult but solvable challenge to the property industry?
164
The research
The studies comprising this book have a common theme: the obsolescence of office
buildings, the backgrounds and the effects of that phenomenon, and the ways in which
the owners are addressing the problems related to obsolescence. The individual studies
have been linked together by the following research problematic:
With which forms of obsolescence are the owners of office buildings in the urban areas
of Amsterdam and Rotterdam confronted? What are the backgrounds of this
obsolescence? And which strategies do the owners use to deal with the problems?
This study revolves around the owners' experiences with the obsolescence of their office
buildings and the strategies they use to cope with the problems associated with
obsolescence. To explain the backgrounds of obsolescence and to describe the conditions
under which solutions may be found, the research treats processes and conditions on a
scale higher than that of the owners (see figure 1.3). The backgrounds of obsolescence
and the conditions for renewal operations are also reviewed in terms of findings from
other micro-level studies, especially studies on criteria for location choice and the
locational behaviour exhibited by the users of office space.
The empirical part of the research was restricted for practical reasons to the office
markets of two Dutch cities, namely Amsterdam and Rotterdam. That part consisted
largely of a secondary analysis of data that had been collected in surveys among the
owners and users of office buildings, though statistical data were also used. Most of the
available data on the behaviour of owners concern their investments in renewal of larger
(> 2000 m²) obsolescent office buildings that were to be re-used as offices. The analysis
emphasizes the experiences of owners whose buildings became or already were obsolete
in the period 1985-1995.
Forms and backgrounds of obsolescence
Obsolescence is defined as the diminishing usefulness and/or attractiveness of a building
and/or a location with respect to the function for which the building was designed or used
for a long time. The effects of obsolescence - lower revenues, higher costs, and vacancies
- are the result of the behaviour of office firms in reaction to obsolescence. The effects
manifest themselves on the user market and the investment market.
Insights derived from the literature were used to construct a typology of obsolescence
(see figure 2.5). This typology distinguishes between the obsolescence of the building
and that of the location. One reason to differentiate these types is that the structure and
the site are subject to different kinds of obsolescence. Another reason is that the
problems affecting buildings and sites cannot be solved by the same measures; while
owners can single-handedly upgrade their buildings, they cannot resolve locational
problems on their own.
A property can become less useful or less attractive to office firms through changes in
the characteristics of the building and/or the location but also through changes in the
standards that firms apply to a building and its location. Obsolescence may also be
relative.
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The structural or physical deterioration of buildings is a long process of wear and tear,
whereby the building’s features change in absolute terms. Since this form of
obsolescence is gradual and usually predictable, it is not seen as a major problem by the
owners.
All the other forms of obsolescence fall under the heading of economic obsolescence.
They are the result of developments on the demand and supply side of the office market
but also of the changing structure of cities. They pose a greater problem to the owners;
not only do these developments take place much faster, but they are unexpected and
unpredictable.
The functional obsolescence of a building is a result of the changing standards set by the
(potential) users of office space and/or the changing legal framework for safety and
working conditions. An ample supply of new office space leads to a relative
obsolescence in the stock of existing buildings. This occurs when the differences in
quality and rent level between existing and new office space are limited, a situation that
promotes filtering among office firms.
The functional obsolescence of the location refers to structural or absolute changes in the
characteristics of a location and the changing location criteria of office firms. What these
forms of obsolescence have in common is that they can take place quickly. Even the
structural obsolescence of a location - an outcome of the dynamics of cities - occurs
much faster than the structural deterioration of office buildings. Office sites are subject to
relative obsolescence when there is an ample supply of office space at new locations.
The impact of economic obsolescence depends on the office market in general and in
particular on the mobility of those who use such space. On the whole, office space in the
Netherlands is rented out for comparatively short periods. Because of the rapid turnover,
the negative effects of obsolescence can show up quickly.
Factors of obsolescence in Amsterdam and Rotterdam
During the post-war period, both Amsterdam and Rotterdam developed into large
concentrations of office activities and office buildings. Yet these two office markets
differ with respect to their starting point, economic structure, rate of growth, spatial
structure, and so on. Notwithstanding these differences, the course of the cycle of the
office market in both cities has been roughly the same. The market in both cities has been
driven by demand for much of the research period. In addition, office firms in both cities
showed high rates of mobility and filtering to new premises. All these factors have
contributed to obsolescence. However, the market conditions were not quite the same in
both cities. Long vacancies are more prevalent in Rotterdam than in Amsterdam. The
main reasons for vacancy in Rotterdam are building defects and unattractive locations. In
contrast, vacancy in Amsterdam is largely due to the market situation, though there are
also buildings and locations that do not meet the standards of the office firms.
Owners and obsolescence
According to the surveys, the owners of office buildings were confronted with various
kinds of obsolescence, though not with the whole range discussed above. While they
gave evidence of functional obsolescence and structural deterioration of buildings, there
was hardly any mention of obsolescence of the location. Yet that factor is clearly
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documented in other sources. Why did locational obsolescence not figure in the owners'
responses? One reason may be that the segmentation of the office market allows
locations that are unattractive to some segments to remain or become attractive to other
segments of the market. Another reason may be that some owners have limited
knowledge of the local market. Alternatively, owners who have held a building for a long
time in their portfolio tend to ignore the locational problems, whereas owners who have
recently acquired a building in order to invest in renewal seem to underestimate its
locational problems.
While there may indeed be some denial or underestimation of locational obsolescence by
the owners, they are all aware of obsolescence in general. The owners are directly
confronted with the effects of obsolescence - vacancy, diminishing revenues, and rising
operating costs. Obsolescence has direct implications for returns and rentability. For
instance, it becomes an issue when sitting tenants make the renewal of their lease
contingent upon upgrading of the premises, thereby compelling the owner to pay
attention to the problem of obsolescence.
Dealing with obsolescence
In theory, the owners of obsolete office buildings have a whole range of strategies to
choose from (see figure 3.1). These strategies may be grouped under two headings:
property development (refurbishment and redevelopment, intended for either re-use as
offices or as accommodation for other functions); and other forms of management
(entailing little or no upgrading, intended for either maintenance or sale). Some of the
literature seems to suggest that redevelopment - demolition of the old building and new
construction on the site - is the almost inescapable fate of obsolete buildings. The
rationale is that the value of the existing structure with the old function will drop below
the value of the site if it were prepared for building, either to serve a new function or to
preserve the old function but in a new form. In the same vein, refurbishment - that is,
changes made in a building in order to upgrade it in line with current standards - is seen
as a less extreme form of intervention for the medium range. The corresponding models
of redevelopment and refurbishment provide insight into the problems of obsolescence
and the means to resolve them. Those models provide the financial conditions needed for
property development. A project is only viable if the market value of the development is
higher than all the costs. In practice, redevelopment is not the simple and self-evident
solution for obsolete office buildings in Amsterdam and Rotterdam. Time and again, it
proves that a project cannot meet the financial conditions and that it is the owners
themselves who block the road to redevelopment.
General conditions for investment in renewal on the office markets of Amsterdam and
Rotterdam
During the research period, 1986 - 1995, conditions on the office market in Amsterdam
and Rotterdam stimulated obsolescence. At the same time, the conditions for investment
in renewal were bad; specifically, the relatively low rents discouraged upgrading. In both
cities, the market conditions for investment in renewal were worse between 1991 and
1995 than in the previous period (1986 - 1990). The environment in Amsterdam was
better than in Rotterdam. Amsterdam’s office market offered investors higher rents,
lower risks, and a level of demand that reflected the capital city’s larger and more
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diversified local economy. Despite the unfavourable market conditions, in both cities the
regulatory setting encouraged investment in renewal and re-use. Research among the
users of refurbished and redeveloped office buildings in both places shows that upgraded
premises at attractive locations are favourably positioned on the market.
Decision-making by owners
Even though the overall conditions of the two cities were unfavourable in both periods,
the owners of office premises did invest in renewal for a variety of reasons. Notwith-
standing the general conditions, some locations and buildings offered the long-
established owners commercial opportunities but also had potential for the new owners.
In many instances, the established owners have invested in property for defensive
reasons. Some aspects of their investment decisions now limit their capacity to resolve
the problems of obsolescence.
In principle, the owners of obsolete office buildings can choose from a wide range of
strategies to deal with these problems, though the range of realistic options is narrower
(see figure 4.1). In most cases, the degree of obsolescence makes it impossible to extend
the lease without spending money on renewal. In many cases, financial reasons may lead
the owners to reject certain strategies: the seemingly easy option of sale; investment in
large-scale redevelopment; and adaptation of the building to serve new uses. Because of
the market conditions and the relatively low rents on the office market, the going price
for obsolete buildings is low in comparison to the value on the books of the long-
standing owners (mainly pension funds and insurance companies). Many owners will
reject the option of redevelopment for the office function as long as the costs are too high
in relation to the rent level - a situation that could arise on the market. The options of
redevelopment or refurbishment for other uses are also rejected, as long as the revenues
are too low. For many owners, the financial disadvantages of sale and re-use for other
functions are so evident that these strategies do not even enter into their research and
decision-making process.
The conditions for investment in renewal were not favourable during a large part of the
research period. Yet for the majority of owners, the alternative strategies - extension of
lease without refurbishment, sale, change of function - were even less attractive. Because
of the difficult financial conditions, many owners took a cheaper route to renewal. The
strategy they chose was to invest the minimum amount that was necessary to keep the
office building on the market or to put it back on the market. The redevelopment option
was chosen only when no alternative strategy was possible, and they preferred a solution
that did not call for the demolition of the old building. In such cases, the decision-making
generally led to some form of refurbishment. Only for some projects at prime locations in
Amsterdam, where market rents were high, did investors take the path of high-quality
redevelopment for the office function.
The financial constraints played a key role in the decision-making. The limited financial
scope for investment in renewal was not only the result of the realistic market rents for
office space and for other uses; it was also a result of the financial obstacles introduced
by the long-term owners themselves. In the event of sale, the price they asked for the
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obsolete building was often much higher than the going market price. The unrealistic
asking price also frustrated their own investment activities. This behaviour may be traced
back to the use of old-fashioned methods of bookkeeping and valuation. The
phenomenon of bounded rationality is characterized by decision-making on the grounds
of rational market elements such as criteria for returns and risks in combination with
irrational valuing and bookkeeping practices.
When selecting a strategy for obsolete buildings, the owners also take into account other
factors besides the criteria of returns and risks. They also consider factors with regard to
the characteristics of the premises (quality of the building and the location, adaptability
of the building), the market situation, and the planning regulations. While they pretend to
use tough criteria, certain standards are relaxed in the course of the decision-making
process. In practice, they even make concessions on their own priorities (e.g., amount of
parking space).
The investments in renewal are mainly intended to retain or reinstate the rentability of
the premises. The market position of the buildings can be improved by raising quality,
lowering costs, and improving marketability; the last aim is achieved by expanding the
building's appeal to more segments of the market. The yield is increased through the
higher rents and lower operating expenses that renewal may bring, especially when
supply is short. Renewal activities are coupled with changes in the position of the
buildings in the market. The changes primarily concern the transition from the owner-
occupied to the rental sector and from the single-use to the multi-occupier sector.
Creating facilities for more and smaller users increases the rentability of the property.
Many publications in the field cite 'location, location, and location' as the three most
important factors in the success of properties. Some of the criteria applied by owners
when choosing a strategy for their obsolete buildings are specifically locational
characteristics. For instance, they may base their decision on a preference for a prime
location, accessibility by car, and sufficient parking spaces. In that light, one could
expect to see clear spatial patterns with regard to the investment in renewal for the office
function and the chosen renewal strategy. At least one would expect to see such patterns
in the activities of those actors who had the option to buy an obsolete office building.
However, the expected spatial patterns did not turn up in the analysis. One explanation
might be that too few cases were included to get a good picture of the patterns. But it is
also possible that the patterns are just not as clear on the ground as they are in theory.
Many cases of investment where the intention is to continue the office function are at
locations where one should truthfully not expect to find such investments. One reason
may be that real estate projects are unique combinations of the characteristics of the
building, location, users, owners, and timing. Another reason may lie in the segmentation
of the office market: locations that no longer appeal to some office firms can become
accessible to other kinds of firms. An important part of the explanation is the nature of
the decision-making process itself. Each of the actors has a distinct opinion about
location and makes particular concessions in the decision-making process. Besides that,
one must take into account that, against the backdrop of a less favourable market
situation, many owners adopt defensive problem-solving strategies instead of taking up
the challenge to develop a property. With regard to this last point, the long-term owners,
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among whom the defensive attitude dominates, should be distinguished from the
developers (ordinary property developers, institutional investors, and owner-occupiers)
who do take up the challenge and move ahead to acquire the obsolete property.
As pointed out earlier, the conditions for investment in renewal were more favourable in
Amsterdam than in Rotterdam. The actors in the property sector understand that fact and
have taken action based on that knowledge. There are indications that in Amsterdam the
property developers, who acquire obsolete office buildings in order to renew them to
serve the office function, mostly make their investments at their own risk. Investment in
renewal in Rotterdam has been linked to the activities of owner-occupiers, pressure
exerted by sitting tenants, and development deals that include both new and obsolete
buildings.
The economic obsolescence of office buildings poses serious problems for owners. The
market situation puts constraints on easy solutions. As the behaviour of the acquiring
developers as well as that of the long-time owners illustrates, different actors on the real
estate market are able to cope with the challenge of obsolescence. The prevailing idea
that the problems of obsolescence are almost incurable has more to do with the
constraints created by the decision-making and behaviour of the long-time owners than
with obsolescence itself. The main obstacles to solutions on the basis of market
principles are the owners themselves. As players on the market, they do not act according
to the rules of the market. If they were to place a realistic value on their obsolete
properties, they would almost always find a solution. The financial sacrifices this might
entail can be ascribed to past decisions - whether to invest and how much to put into a
building with certain features for a given price at a particular location - rather than to the
less favourable conditions on the market at the present time when new decisions must be
made. Either way, the actors are making decisions under conditions of bounded
rationality. In the future, developers of and investors in office buildings will be faced
with the challenge of creating flexible and sustainable premises at locations that retain
their appeal to office firms for a long time. By preserving the attractiveness, they can
limit the effects of economic obsolescence but also of relative obsolescence.
Current research issues
Given the dynamics of the economy over the past fifty years, the rapid growth of the office
sector comes as no surprise, nor does the continuous evolution of the users' standards for
accommodation and location criteria. As the spatial structure of urban areas developed, new
office locations emerged and existing locations were re-evaluated. The economic
obsolescence of office buildings may be explained by these developments. With an ample
supply on the office market and the strong mobility of office organizations, the effects of
obsolescence came to the fore. Meanwhile, the owners of office buildings have been
confronted with the effects of premature and unexpected obsolescence in a situation that
leaves them little financial scope for a good return on investments in renewal.
A critical reader might say that the preceding section only deals with problems of the past, a
bygone era in the development of the Dutch office market. Granted, the biggest problems of
obsolescence show up in buildings dating from 1950 to 1980, when the office sector was
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booming and the rental market was getting off the ground. Since 1980, however, new
construction and installation techniques have been introduced. A new generation of office
buildings has been added to the stock; in fact, thirty per cent of the present stock was built
over the last ten years. In addition, numerous obsolete office buildings have been
refurbished, redeveloped, or withdrawn from the market. Against this background, the
timeliness of the theme of this research becomes fully apparent. How much economic
obsolescence will there be in the future, and will it be more manageable than in the past?
The office market consists of a large stock of premises with a long technical lifespan; the
stock grows by just a few per cent per year. Because of the cyclical character of the office
market and the limited elasticity of the supply of new space in the short term, there will
regularly be periods in which much new office space comes onto the market, even though
demand is decreasing at the same time. In light of the dynamic nature of the society and the
economy, office firms and institutions will have to remain flexible. Assuming that Dutch
office markets will continue operating on the basis of short-term leases, the demand for
accommodation will also be flexible. A flexible demand will go hand in hand with filtering
from existing to new office premises. Both relative and functional obsolescence of office
buildings will continue to occur in the future, and so will relative and functional
obsolescence of office locations. Office concentrations tend to expand geographically when
office space is scarce but contract when office firms have ample choice. The high mobility
of current users will speed up the obsolescence of those fringe and overflow areas and other
office locations that do not satisfy modern quality standards.
During the research period, there were financial constraints on investment in the renewal of
office premises. Over the past few years, real growth in rents has created more financial
leeway for that kind of investment. Rents increase as a result of scarcity, the rising price of
land, higher building costs, better quality of construction, and the readiness of office firms to
pay higher rents. Scarcity, both on the office market and on the real estate markets for other
uses, has more influence on the financial possibilities for investment in renewal than does
the users’ willingness to pay higher rents. In periods of emerging scarcity, the strategy of
refurbishment is attractive; indeed, high-quality office space can be supplied quickly via
refurbishment, whereas redevelopment requires more time. Thus, the redevelopment process
must start before there is scarcity on the market.
Economic obsolescence took the owners in this study by surprise, whereas current owners
already know what it means. Its impact will be less severe in the future, as the actors on the
office market will surely take measures in advance. They will incorporate financial aspects
of economic obsolescence in their management plan from the outset - at the time of
acquisition or as soon as the development process gets started. The problems that
obsolescence can generate are now taken into account at the design stage; the design of new
office buildings therefore incorporates adjustability and flexibility into the programme.
The economic obsolescence of office premises will be a manageable problem for owners
only if the locational obsolescence of the sites can be prevented. As in the past, a strong
mobility of office firms can be expected in the future. There will be a large volume of
filtering within and between office concentrations in different parts of the cities. But when
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locations become less useful and less attractive to office firms and when they do not meet
modern standards, the problems cannot be solved by the owners of the premises alone. Then,
a regionally co-ordinated policy of local governments will be needed to upgrade the quality
and capacity of existing office locations before releasing an ample supply of greenfields for
office development. As long as existing office locations retain their appeal to office firms,
the rent level can be kept up through a 'locational premium' effect. This creates additional
financial possibilities for investment in renewal of the buildings.
The property sector in the Netherlands is a changing landscape of actors and methods. The
owners who are active on the real estate investment market have become more professional
over the past decade. External benchmarks have forced them to act with greater
transparency, show more market-responsiveness, and be more realistic in their book-
keeping. Thus, one may expect to see fewer constraints on investment in or sale of obsolete
office buildings. A more 'normal' market of obsolete buildings will come into play, whereby
possibilities and challenges will arise for different kinds of actors, including private
investors.
Many property developers have already built up some experience in the renewal of obsolete
office buildings, both for the current function and for new ones. It is important to build up
experience in the large-scale, complex, mixed-use development of entities larger than
individual sites. In the event that an office location becomes obsolete, a comprehensive
approach to the development of the whole brownsite would be preferable to developing
individual objects separately. That comprehensive approach would require local govern-
ments to play an overarching role.
The phenomenon of economic obsolescence will become more manageable in the future,
though it will continue to create problems. The enduring challenge to owners, property
developers, and local governments is that they must work together to find new solutions
at a larger and more complex scale. Their task is to work out area-based, comprehensive,
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